DISENO URBANO SOSTENIBLE DE UN
PLAN DE VIVIENDAS INCREMENTALES

Y ASEQUIBLES, PARA LOS

MORADORES DE LA PARROQUIA
CHONGON DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL.

ADRIANA ARICHABALA BUSTOS
UNIVERSIDAD DE ESPECIALIDADES ESPIRITU SANTO



UEES

UNIVERSIDAD DE ESPECIALIDADES ESPIRITU SANTO
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO
TEMA: DISENO URBANO SOSTENBLE DE UN PLAN DE VIVIENDAS INCREMENTABLES Y ASEQUIBLES, PARA LOS
MORADORES DE LA PARROQUIA CHONGON DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL
TRABAJO DE TITULACION QUE SE PRESENTA PREVIO A OPTAR POR EL GRADO DE ARQUITECTURA
AUTORA: ADRIANA LUCIA ARICHABALA BUSTOS
TUTORA: ARQ. DANELA HDALGO, PhD

SAMBORONDON AGOSTO 2021



AGRADECIMIENTOS 7~~~/ ~d =

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



RESUMEN

El siguiente trabgjo esta dirigido para los mora-
dores de la parroguiac Chongdn 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 redlizar
modificaciones futuras y ampliar sus viviendas de acuerdo
a sus necesidades y posibiidades econdmicas. El disefio
del prototipo de casa, se redlizard a través de los estén-
dares minimos de hdébitat y confort, donde se tratard de
que el proyecto VIA (Viviendas Incrementales y Asequibles)
La investigacion se redlizard bgjo el enfoque de investi-
gacién mixto, de esta manera se aplicar@ la recoleccion
de informacién y datos tanto cuantitativos como cudalita-
fivos, que pueda presentar una perspectiva mds amplia
y profunda sobre el disefio urbano sostenible de un plan
de viviendas incrementdles y asequibles, para los mora-
dores de la Parroguia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil

Palabras claves: vivienda asequible, vivienda progre-
siva, autoconstruccion, vivienda social, vivienda incrementall.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaaquil.

The current work is dimed at the residents of the
Chongdn 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 dlter-
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 wil be tfreated that the VIA project
(ncremental and Affordable Housing) The investigation wil
be carried out under the mixed research approach, in this
way it will be applied the caollection 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 Chongon Parish of the City of Guayaquil

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 gjecutado un conjunto
de programas y politicas publicas para contribuir el acceso a un
esténdar minimo de vivienda para todos los ciudadanos y reducir
el niUmero de hogares gque se encuentran sin un techo propio. Sin
embargo todavia se evidencia la existencia de millones de hoga-
res que carecen de una vivienda propia, con escasas dlternativas
mds dllé de compartir su espacio con otro familiar, vivir en ca-
sas con condiciones precarias, o tener que acudir a los alguileres.

LL.a 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 redlizar un crédito hipote-
cario para una vivienda en terrenos legalmente divididos y urbaniza-
dos. La razdn por la gue en muchas ciudades de América Latina las
familias no logran adquirir una casa es por el factor econdmico, ya
gue sus ingresos son insuficientes y los mercados financieros limitan
la capacidad para acceder a una casa terminada, considerando
ademds 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 regiéon la
insuficiencia de ingresos representa una barrera para acceder a
la vivienda formal. Sin embargo, en dlgunas ciudades como La
Paz (55%), Managua (43%) y Santa Cruz (386%), el porcentgje de
hogares que no pueden ser propietarios de vivienda debido a la
insuficiencia de ingresos es mucho mds elevado. (Bouilon, 2012)

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.
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Figura 1
Persoqos sin hogar en Ecuador

Fuente: (Vatican News, 2021)

...LL.a razdn por la que en mu-
chas ciudades de Améri-
ca Latina las familias no
logran adquirir wuna casa
es por el factor econdmico.
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En el anexo No 1 se presenta un resumen de la libreta
de puntuacién de asequibiidad en ciudades de américa latina y el
caribe, describiendo los mayores desafios que enfrentas las ciu-
dades en cada una de las dimensiones de asequibiidad con una
X", mientras que aguellas que presentan un factor positivo de ase-
quibiidad, estén representada con un “P*. Es asf como en Ecuador
los principales problema de asequibiidod que confrontan son los
bagjos 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 ndimero

de familias para los cudles la vivienda est@ por fuera del alcance.

Por otro lado, existe una disyuntiva respecto a optimizacion
de tiempo y dinero para el acceso inicial a la tierra y la construccion
y mejoras de un nucleo habitacional con los requerimientos minimos
de confort. Actualmente las urbanizaciones tendrén que urbanizar
de dos a cuatro veces la cantidad de terrenos que se utiizan en
este momento para acomodar a las proximas dos generaciones.

El crecimiento poblacional y la conformacién de ndmero de
hogares, exige una mayor presion de demanda, ya sea porque
deciden independizarse, las parejas jévenes que deciden vivir juntas
y luego casarse, o las familias multiples que se habituaban en la
misma vivienda y se enfrentan al reto de construir su propia, bus-
cando alternativas en funcién del precio y las exigencias de un mer-
cado financiero que obstaculiza el acceso a créditos hipotecarios.

En el Ecuador segun la proyeccién de la ENEMDU (En-
cuesta Nacional de Empleo, Desempleo y subempleo) has-
ta el afio 2017, existe un alto déficit habitacional cudlitativo 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) (Calderédn, 2015)

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.

Tabla 1
Déficit habitacional, cudlitativo y cuantitativo

Nacional Urbano Rural

Dé&ficit cualitativo 33.70% 30.40% 41.40%

Fuente: (ENEMDU, 2019). Editado por: Arichdbala, 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) (Calderéon, 2015)

Tabla 2
Hogares en hacinamiento

Nacional Urbano Rural

Hogares en
hacinamiento 11.0% 9.5% 14.5%

Fuente: (ENEMDU, 2019). Editado por: Arichébala, A. (2021)
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Para que un hogar se considere en hacinamiento tie-
nen que vivir més de tres integrantes de la familia en una mis-
ma habitacion (Albén, 2014), por lo que podemos observar en
las estadisticas que existe esta situacion, generando ofra serie de
problemas como: la situacion sanitaria, las condiciones del lugar
de emplazamiento y los medios fisicos de integracion social (cami-
nos, equipamiento educativo, sanitario, etc.), adicionando ademds
la Crisis Sanitaria en estos momentos de pandemia por el COV-
ID-19, la redlidad de estos hogares incrementaria el riesgo de con-
tagio, afectando a las personas mds vulnerables de la familia.

El Ecuador el numero de dfiiaciones al IESS durante este
ditimo afo ha disminuido, es asf 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 afo 2020 (Ver Figura
2) (Primicias, 2020) , lo que demuestra que en seis meses tuvi-
eron una variacién porcentual del 9%, considerando la situacion
actual que atraviesa el pals y el mundo a causa de la pandem-
ia del COVID-2019, lo cuadl ha traldo consigo muchos despi-
dos en el @rea publica y privada, ocasionando un sistema labo-
ral débil para el acceso a viviendas de altos costos en el pdis.

En el mercado laboral ecuatoriono se puede evidenciar en
la siguiente gréfica donde representa los diferentes tipos de em-
pleocs en el pals, que cerca del B50O% de la poblacibn poseen un
empleo inadecuado, entendiéndose como aquellas personas que
no satisfacen las condiciones minimas de horas o ingresos y
que perciben ingresos laborales menores dl salario minimo, pre-
sentado una variacién creciente de 42% en el ano 2014 al 62%
en el affos 2020, lo que demuestra una vez mdés la restriccion
de asequibiidod para una vivienda por aspectos en funcion de
los ingresos y las condiciones laborales del pafs. (Ver Figura 3)
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Figura 2
Afliodos en el 2020

[l Con relacién de dependencia [l Sin relacién de dependencia | Semicontributivo [l] Voluntarios
Bl Seguro Social Campesino

\\\'

o & 3
N <& P
> 3 b
Q

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

Figura 3
Afiliados en el 2020
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Fuente: (EES, 2020). Elaborado por: Torres, G. (2020)
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La Parroquia EI Chongbn ubicada al ceste de Guayag-
ul, via a Sdlinas, es la cuarta parroquia en tamarfio, su superfi-
cie corresponde al 22% del cantdén. Seguin datos oficidles del
INEC en el Censo de Poblacién y Vivienda del 2010, cuenta con
un total de 38.726 habitantes. (NEC, 2010) Posee una deman-
da de viviendas urbanas debido a que su ubicacion ha tenido
un crecimiento en la creacion de urbanizaciones desde los arfios
70, con la ciudadela Puerto Azul, obteniendo un crecimiento entre
2020 y 2018 en un 61.62%, segin la arquitecta Pérez de Murzi.

En base a la publicacion redlizada por EI Comercio, en
el sector via a la Costa en el affio 2018 se ubicaron cerca de
42 000 habitantes; de ellos, 33 000 viven en 28 ciudadelas re-
portadas hasta el afo pasado. (El comercio, 2018) Se eviden-
cia que en el sector existe un nUmero reducido de habitantes los
cudles Nno han fenido acceso a una vivienda urbanizada, consid-
erando especificamente a la parroguia Chongdbn, como una al-
ternativa para la propuesta de un proyecto inmobiliario de con-
struccion de viviendas incrementales y asequibles, que cumplan
con las caracteristicas de confort y hdébitat para los moradores.
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1.2 Antecedentes histéricos

La vivienda de interés social en Ecuador

Inicialmente Guayaquil, era una aldea que al ser creada
por los espaficles el 25 de julio de 1647, cambio su desarrolo
territorial, el mismo que iniciaba desde el Cerro Santa Ana. En
esta época colonial Guayaquil legd a ser unas de las ciudades
mas pobladas del Ecuador, de gran desarrollo comercial y astil-
lero del Pacifico Sur, por su ubicacion estratégica junto al mar y
por fener cerca arboles madereros de gran calidad. (Bock, 2014)

En el afo 1586 al 1687 las viviendas fueron construidas
en relacibn a las caracteristicas climdticas de la zona, sin pla-
nos ni disefios amplios con estructuras sdlidas, debido a que en
ese entonces sélo contaban con la madera, en especial la cafa
guadua que era la de mayor uso en esa época. (Ver Figura 4)
Aqguellas 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)

Lamayoriadelasviviendas soliantener comoelemento principal
el soportal, alencontrarse juntas debagjo de ellas se formata una espe-
cie de tUnel que era utiizado por los moradores o turistas del sector para
protegerse de las condiciones climéticas. (Santana Moncayo, 2014)
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El incendio de los dias 5 y 6 de octubre del 1896 acabo
con lo més simbdlico del casco comercial y arquitecténico, debido
a gue muchas de las viviendas en el sector eran edificadas con
materiadles de madera. Como consecuencia no existe abundante
informacion sobre el desarrollo de las viviendas desde el afio 1896
hacia atrds. (El Universo, 2008) Es asf que las casas no tenfan un
ciclo de vida largo, sino que el hecho de ser construidas mediante
su principal material, la madera, generaba una pronta desaparicion,
ya sea producto de un incendio o su propia depreciacién y darios
por los afios de antigliedad, por la bagja cdlidad de los materiales,
haciendo que éstas sean completamente destruidas. (Bock, 2014)

Figura 4
Guayaquil en los afios 1600

Fuente: (La Revista, 2012).
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Se implementaron ordenanzas municipales con el fin de
controlar la calidad de madera para la construccién 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 tenfan una corta cal-
idad de vida, las reconstrucciones empezaron a ser elabora-
das con materidles md@s resistentes, conservando las carac-
terfsticas arquitectonicas y los soportales, que demostré un
progreso de vida a lo largo del tiempo. (El Universo, 2020)

En el ano 1910, se empieza a evidenciar en Guayaquil
el uso de cemento europeo como principal componente para la
construccion de vivienda, implementéndolas en las amplias res-
idencias de la ciudad, lo que permitia un desarrollo en el sector
inmobiliario que reduzca el nivel de riesgo de incendios y darios
en la salud de los ciudadanos. (Ver Figura 5) (Montenegro, 2009)

En el afo de 1977 se fiene la visita de un promotor
cubano que visitaba Guayaguil, que de casudlidad conocid
un lugar afractivo situado a pocos kilbmetros de Guayaquil
en la via a la costa, una explanada descansada sobre una
suave cordillera terminabba en las aguas cristalinas de un este-
ro con fragancia de mar. Esta qpreciacion fue suficiente para
que la informacién sea considerada por unos iNversionistas
italianos y venezolanos para emprender un proyecto inmobil-
iario denominado hoy como Ciudad Elite de Puerto Azul, las
mismas que cuentan con 125 hectéreas de zona alta y 125
hectéreas en la planicie hasta el estero. (El Telégrafo, 2019)
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Figura 5
Guayaquil en los afios 1900

Fuente: (Montenegro, 2012).

En el afio de 1980 se percibe de manera mdés noto-
ria el desarrollo de este sector, ya que inicia la construccion
de las 100 villas de rincOn azul que comprenden 3 manzanas,
giecutndose en poco tiempo la construccion del Centro Com-
ercial Puerto Azul. Luego entre los afos 1988 y 1990, la ci-
udadela fue entregada al municipio convirtiéndose desde ese
entonces en una ciudadela municipal. (El Universo, 2016)

En la actuadlidad 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 via a la costa. (El Universo, 2020)
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1.3 Justificacion

El plan habitacional de viviendas incrementdles y ase-
quibles con criterios sostenibles en la parroquia Chongdn,
tene como findlidad contribuir con el desarrollo social y hab-
itacional de la ciudad de Guayaquil, a través de un protfotipo de
casa progresiva, como una dliternativa para que el propietar-
io pueda redlizar modificaciones futuras y ampliar sus viviendas
de acuerdo a sus necesidades Yy posibilidades econdmicas.

Ademd@s el proyecto pretende redlizar un estudio y pro-
puesta de mecanismos vidbles para el acceso de los recur-
sos financieros para su adguisicion, que le permita simplific-
ar los procesos de capacidad documental en relacién al tipo
de actividad econdmica o laboral que presente, con el propdsi-
to de fortalecer laos condiciones de asequibiidad de la vivienda.

El disefio del protfotipo de casa, se redlizaré a través de los
esténdares minimos de hdébitat y confort, donde se tfratard de que el
proyecto VIA (Viviendas Incrementales y Asequibles), no haga refer-
encia Unicamente a un precio médico sino que ademds; contribuir ala
solucién de problemas futuros considerando la sostenibilidad de la con-
strucciébn como elemento fundamental para el mejoramiento de la cal-
idad de vida, reducciéon 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 generadl

Disefiar un plan habitacional de viviendas incrementales y asequibles con  criteri-
os sostenibles para los moradores de la Parroguia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.

1.5 Objetivos especificos

ldentificar las necesidades funcionales de la vivienda incremental en base a en-
cuestas redlizadas a potenciales usuarios y el andlisis de casos internacionales.

Andlizar el sitio a intervenir para identificar las fortalezas, oportunidades debilidades y
amenazas (FODA), y asf poder restablecer criterios formales, funcionales y sostenibles.

Comparar los estndares de habitabiidod y confort necesarios, mediante ca-
sos andlogos que permitan identificar el disefio universal para una vivienda in-
cremental y asequible, en la Parroguia Chongdn de la ciudad de Guayaquil

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongén de la Ciudad de Guayaqguil.
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MARCO TEORICO

DEFINICION/DE LA VIVIENDA

VIVIENDA INCREMENTAL

DESARROLLO SOSTENIBLE EN EL SECTOR
INMOBIKLIARIO

VIVIENDA SOSTENIBLE

VIVIENDA ASEQUIBLE




2 1 Definicion de vivienda

Figura 6

El autor Giberto Giménez, citado por (Garcla Garcia, Vii
iviendas

2005), define dl terriforio como “..un espacio de inscripcién de
la memoria colectiva, como soporte material de la vida comuni-
faria Yy como referente simbdlico de la identidad colectiva’. (Ver
Figura 8) Esta definicion puede aplicarse sin problema a la car-
acterizacibn de la vivienda, como territorio personal y al mis-
mo fiempo del grupo familiar, dentro de un contexto social.

-ema

Segun el autor Josep Montaner, citado por (Araujo Cruz,
2017), manifiesta que la vivienda bdésica es la que cumple con la
concepcidbn de origen de nucleo familiar o de convivencia, con la
finalidod de acoger y satisfacer las necesidades de dos personas,
con la vision de que pueda ampliar el nimero de integrantes (de-
scendiente, famiiar o invitado) o que pueda incorporar espacios
provechosos sin entorpecer las tareas reproductivas propias, es de-

66

...un espacio de inscrip-
ciobn de la memoria colec-
tiva, como soporte materi-
al de la wvida comunitaria
y como referente simbOli-
co de la identidad colectiva.

7

Fuente: (Pixabay, 2021)
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2.2 Vivienda incrementadl

Segun (Vergara & Montserrat, 1990), manifiestan que para

construir un gran nimero de viviendas con un minimo de recursos, se Fgura7 o .
Casa ampliable, edificio paralelo y casa flexible

concluyd que las casas debian ser capaces de crecer o ampliarse. Los
que significalba gue con la misma inversiéon se pueda dar capacidad a
md&s familias. Segdn la Division Técnica de Estudio y Fomento Habita-
cional en el aro 1992, se tratd de una decisién polftica importante, que
cambié radicaimente la situacion de la vivienda econdémica en Chile.

El proyecto elemental del Arg. Algando Aravena, se
basa en un modelo de fipologias incrementales capaces de ad-
aptarse a diferentes entornos, siguiendo tres criterios de disefio
prinCipales: bagja densidad de altura, capacidad moderada y
posibilidad de crecimiento por autoconstruccion. (Ver Figura 7)
Empezando con la construccibn de una casa evolutiva desar-
roloda en fres médulos reducidos de 4,5m x 6,6m, se pueden
definir nlcleos urbanos adaptados a diferentes entornos, con un-
idades vecindles de 10 a 15 casas. La forma y drea del terreno
definirén la tipologia de casa evolutiva a adoptar. (Aravena, 2001)

Segun el autor chileno Alejandro Aravena, la definicion de una
vivienda incremental estd enfocado en la construccién de una casa
‘a medio terminar’, lo permitiria contribuir al mejoramiento de la calidad e
de los proyectos de vivienda de interés social. Tiene como objetivo Fuente: (Aravena, 2001)
infegrar a los habitantes de la comunidad en la fase de construccion
incluyendo sus recursos y capacidades, que mejoren su estilo de vida.
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Dicho disefio enfrega la mitad vertical u horizontal
de una casa de dos o tres pisos, a modo de edificio, con op-
cibn de ampliarse, para lo cual se han incorporado la estructu-
ra bésica y servicios (bafio, cocina, escalera, fecho, muros), a
un costo igual o similar al que invertirian para levantar una vivien-
da sencila, a menor tamafio y sin proyecciones de ampliaria.

Segun el Informe del Proyecto Self Help Housing and Incre-
mental Housing: Las posibles direcciones para la futura polftica de
vivienda RG-K1125, indentifica tres tipos de construcciéon incrementall:

Construccion formal

Esta tipologia 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 perimetro de las principales ci-
udades, incluso conjuntos que fueron conformados a través de
estrategias de lotes que contaban con servicios. (Rangel, 2013)
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Incremental planificada

Este fipo de vivienda hace referencia a un Programa de
Vivienda Progresiva, donde los organismos encargados de ofor-
gar los fondos soldarios de vivienda, aprobaban el programa
de obtener una vivienda inicialmente modesta, que luego po-
dria ser amplicda y terminada por los propios beneficiarios, con
la findlidad de contribuir al déficit cuantitativo, incrementando
mdés adelante los beneficiarios a través de sus propios recur-
sos donde no tuvieran que pagar un dividendo. (Greene, 2012)

No planificada incremental

Este tipo de vivienda se aplica cuando los habitantes redlizar
por sus propios medios la construcciédn 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 gque le puede hacer a éstas. En esta tipologia puede
considerarse los Programa de Vivienda Bdésica (PVB), los programas
masivos inmobiliarios que generaron para los pobres en tendencia,
a comienzo de los. (Pontificia Universidad Catdlica de Chile, 2011)
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2.3 Desarrollo sostenible en el Sector Inmobiliario

La sostenibilidad de la construccién se encuentra directamente
ligada con la sostenibilidad de los espacios fisicos de vivienda y medio
ambiente, con la findlidad de mejorar las condiciones de vida de las
familiaos. La constante blsqueda del sector inmobiliario responsable
y comprometido no sélo con la solucién de necesidades en tiempo
presente, sino la de futuras generaciones, debe enfrentar este gran
desafio. Considerando adem@s las intervenciones del uso de la tec-
nologia, las estructuras socidles y econdmicas junto con la mediciéon
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 Economia Verde, citado en
Arguitectura y construccion sostenible (p.18), propone tres elementos
en el concepto de Desarrollo Sostenible: el primero, hace referencia a
la unién de los sistemas medioambientalistas en las decisiones de la
politica econdmica. 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 distribucion de la
riqueza. La equidad como principio gubernamental para generaciones
actudles y futuras. Y €l 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 poblacion.
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La arquitectura modermna

Segun Bruno Stagno en su articulo Moderno Tropical (0.93),
manifiesta firmemente que es necesario sinfonizar las obras de arqui-
tectura y urbanismo al entorno natural y a las culturas locales, ponién-
dolas a vibrar en la misma frecuencia. A continuacion explica algunos
factores que dlinea la arguitectura moderna contempordnea con la lati-

Bl paisdjismo tropical

Segun Bruno Stagno, la vegetacién es un recurso impor-
tfante a disposcion de todos, oportuno para representar la arquitec-
tura fropical, ademds de poco costosa con un gran potencia como
generador de acondicionador climdtico. (Ver Figura 8) Es utiizada en
una arquitectura vegetal que caracteriza al trépico, favoreciendo a
la reducciéon de la contaminacion y la radiacion, obtener CO2, dis-
minuir el calor y apropiado para generar un microclima que acondi-
ciona la construccién a su entorno, logrando una frescura natural
que propicia un ambiente con temperaturas bajas en mdés de 3° C.
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Figura 8
Edificio Pergola, San José, Costa Rica. Bruno Stagno. 2004

Fuente: (Stagno, 2008)

El espacio de la sombra fropical

Otros de los factores que manifiesta el autor Bruno Stagno
en la revista AAA, edicion No 34, manifiesta que, en la arquitectura
fropical 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 analizéndolas des-
de su cotidianidad. Explicando a través de un giemplo que, cuando
existe un clima frio es la luz solar, que con su cdlor, induce a la
reuniobn de personas, mientras que cuando el clima es térrido y

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.

cdlientes, la sombra es quien permite que se siga manteniendo ese am-
biente acogedor. Mencionado que: Asfcomolaluzes sinénimode calor,
la sombraes, por el contrario, de frescura. (Ver Figura 9) (Stagno, 2008)

Figura 9
Banco Bac San José Curridabat

Ly W
TS apad ol

Fuente: (Stagno, 2008)

Stagno recalca la importancia de un cambio de actitud, para
cambiar la cultura de los disefios de arquitecturas en sus distintos habi-
tas, implementando el uso de la ciencia y tecnologia de una manera pru-
dente y moderada, donde no se abuse mds alld de lo que un disefiador
le corresponde como tarea. Esta postura resultard mdés atractiva y
amigable, cuya vision es més alld de cumplir con la ética profesional.

Adriana Lucia Arichdbala Bustos



Elimpacto ambiental que tiene la arquitectura, que se ha aisla-
dode suentorno, puede ser tan negativo, que en algunos paises el gas-
to-pals por acondicionar edificios inadaptados o mal disefiados, asci-
ende al 50% del total de la factura energética nacional. (Stagno, 2008)

(Garcia & Fuentes, 1995), manifiesta que las éreas de veg-
etacion, puede ser aprovechado como uso climdético, mediante el
desarrolo de funciones de: regulador de viendo control solar (tér-
mico), y el control climdtico de lluvias. Dentro de las formas bdsi-
cas de control sobre el viento en la vegetacidn son: obstruccion,
filtracion, deflexion y candlizacion, cuya proteccion estar@ dada en
relaciébn a la direccién de los vientos y de la barrera, consideran-
do los factores de: longitud, anchura, altura, densidad entre otras.

Segun Garcia, la comodidad y el confort es el aspecto maés
importante en la elaboracion del disefio arquitectonico bioclimatico.
Alcanzar el equiliorio entre la proteccion fisica y el bienestar psicologi-
co, es el objetivo principal que persiguen las viviendas ecoldgicas. Se
considera al viento, como uno elementos importante para el logro de
aquel confort, junto a las @rea verdes; gue pueden ser usados como
estrategia de control bioclimdético al crear flujos conectivos interiores,
y reducir la infiltracién tanto de dire frio del exterior o puentes térmicos
de dire cadliente del interior durante el periodo de bajo calentamiento.

Es asf como se evidencia el desaflo que tiene el sec-
for de la arquitectura con la reduccién del impacto ambien-
tal en la actuadlidad, enfocado hacia la construccion de un edifi-
cio o un conjunfo de vivienda, donde sus disefios cumplan con
una sincronia entre armonia personal, entorno vital Yy ambiental
que fortalezca la optimizacion de la arguitectura de forma holistica.
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Se concluye segun los autores Stagno y Garcla que,
una construccion de hdébitat totalmente ecoldégico se encuentra
con un perfecto equilibrio en relacibn a su entorno cercano, en-
torno ampliodo y su planeta. Es decir, ademd@s de enfocarse en
las especificaciones disladas generando beneficios como: ahor-
ro de electricidad, o reciclando el agua, o clasificando la basu-
ra, hay que concebir el proyecto para lograr multiples armonias.

2 4 Vivienda sostenible

La Asociacion Nacional para la Vivienda del Futuro (ANAVIF),
presentd en la edicion de Construmat 2005 la VitroHouse.com, un
protfotipo de vivienda virtual, sostenible y multimedia. El primer prototi-
po redlizado enteramente en vidrio. Su artifice, el arquitecto Luis de
Garrido, especialista en arguitectura sostenible, explicd que el objetivo
era crear una vivienda bioclimaética, con un alto grado de sostenibili-
dad, de construccion robusta y estable, térmicamente adecuada, de
elevada eficiencia energética y muy funcional. (Promateriales, 2008)

El arguitecto italiano Luca Lancini, director general de la em-
presa Fujy-Arquitectura por Naturaleza, considera que debe tener una
vivienda sostenible, cuyo coste de construccion “no debe incidir més
de un 5 por ciento sobre el precio de venta”. (Promateriales, 2008)

Aqguellas fueron las razones por las que el arguitecto 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 diblogo horizontal y sinérgico hacia un objetivo comun
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Figura 10
Disefio Ecolbgico en los Tropicos; Rascacielos Bioclimético

(empresa privada, organizaciones sin - dnmo  de  lu-
cro e instituciones); esto es, aplicar estos conceptos a toda
la cadena de vadlor, incorporando la necesaria investigacion y
proponiendo soluciones sostenibles redles y aplicables, gra-
cios a una selectiva participacion empresarial. (Ver Figura 10)

De acuerdo al principio de Yeang Ken “[..] la arquitectura
ecolbgica, como arguitectura sostenible, consiste en trabagjar con la
naturaleza de una forma altamente responsable, gue al mismo tiem-
po contribuye con un aspecto positivo. Conseguir simulténeamente
esos dos objetivos mediante el proyecto es, probablemente, el mayor
reto que pueda afrontar el proyectista ecoldgico de hoy.” (Ken, 2007)

Seguin Callan (1996), el hecho de buscar un balance correcto
entre el crecimiento econdmico y el cuidado de los recursos naturales es
en esencia el objetivo denominado como desarrollo sustentable, que en
definicion, se expresa como el uso adecuado delos recursos dela tierra
que garantice, la calidad y abundancia de los mismos a largo plazo.

Posterior ala postura de los criterios de los autores Luca Lanci-
ni, Yeang Ken, y Callén, es indiscutible que existe una estrecha relacion
entre el desarrollo urbano y el equilibrio de los recursos ambientales.
Dentro del del sector inmobiliario puede surgir de manera multidimen-
sional, en relacién a su desarrollo econdmico, demogrdfico, politicas
econdmicas, din@micas socidles de su poblacién, donde se puede
introducir aspectos de intervencién, en el marco de la sustentabilidad.

Fuente: (Ken, 2001)
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Asimismo, otra de las maneras en las que se puede
generar el desarrolo urbano sostenible, es mediante estrate-
gias de disefio urbano, que sean factibles de acuerdo a distin-
tos modelos de disefios que ayuden utilizando menos sue-
lo como patrones compactos Yy densos, disefiados de cierta
forma que los trayectos disminuya el uso del automévil, y que
fomenten la creacion de una identidad comunal. (Ver Figura 11)

Figura 11
Proyecto Fujy

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

Se define a la vivienda como asequible, segun El De-
partamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EEUU., cuan-
do el valor del arriendo o el pago de la hipoteca, sumado con
los servicios publicos, no son superiores el 30% de los ingresos
brutos. (Reinhold , Moore, & Schindler, 2016)

La vivienda asequible (Ver Figura 11) estd al alcance de una
familia que tenga ingresos medios o bajos, dependiendo de los estén-
dares que tenga el gobierno local, teniendo en cuenta algunos factores
de manera econdmica, social, cultural y ambiental, su ubicacion, dis-
ponibilidad de servicios bdsicos, fransporte y la cercania al frabagjo, que
son factores elementales para la calidad de vida. (Valdivia Peria, 2019)

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 socidles como educacion, salud, em-
pleo, espacios publicos de recreacion y convivencia, asf como medios de
transporte permitiendo la moviidad hace ofros lugares de forma eficaz y
oportuna, las mismas gque estén localizadas en zonas de confort que no
representen un peligro para la salud e integridad, encontréndose de forma
cerca instfituciones que otorguen ese servicio de seguridad y protecciéon a
sus entornos, asf como otros servicios afines para solventar imprevistos
dentro de la sociedad, como policias, bomberos. (Valdivia Pefia, 2019)

La asequibiidad no solo se orienta en la capacidad de comprar
una casa, ya gque si una vivienda es sumamente econdmica 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 asf los gastos relacionados a la vivienda impedirén
el acceso y la permanencia y cubrirlos conlleva la dificuttad de contar
con los bienes indispensables para el desarrollodo de una vida digna.
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3.1 Objetivos de desarrollo sostenible

Figura 13
Objetivo desarrollo sostenible

OBJETVOS DE DESARROLLO SOSTENBLE

Los Opjetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) ensefion una mirada infegrada, indivisidle y una colaboracion
internacional renovada. En conjunto, construyen una vision del futuro que se quiere lograr. (CEPAL, 2018)

OBJETIVO 11

Lograr que las ciudades y los asenfamientos humanos sean inclusivos, seguros, residentes y sostenibles.

* Asegurar el acceso de todas las personas a viviendas Yy servicios bdésicos adecuados, seguros Y
aseguibles y mejorar los barrios marginales.

= Aumentar lo urbanizacion inclusiva y sosfenible y la capacidad para la planificacion y la gestion
parficipativas, infegradas y sostenibles de los asentamientos humanos en todos los palses.

= Redoblar los esfuerzos para profteger y salvaguardar el pafrimonio cultural y natural del mundo.

» Reducir el impactoe ambiental negativo per capita de los ciudades, incluso prestando especial atencidn a
la calicad del aire y la gestion de los desechos municipales y de otro tipo.

= Proporcionar acceso universdl d zonas verdes Y espacios publicos seguros, inclusivos Y accesibles, en
particular para las mujeres y los nifios, 1as personas de edad Y las personas con discapacidad.

= Apoyar los vinculos econdmicos, sociales Yy ambientales positivos entre las zonas urbanas, periurbanas y
rurales fortaleciendo la planificacion del desarrollo nacional y regional

Fuente: Elaborado por: Arichébala, A. (2021)
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3.2 Constitucion de la Replblica del Ecuador

Figura 14
Constitucion del Ecuador

CONSTITUCION DEL. ECUADOR

El Ecuador de acuerdo a la constitucion del 2008 es un Estado Constitucional de Derechos y justicia social, soberana,
democrética, unitaria, plurinacional, independiente, infercultural y laico que se gobierna de manera descentralizada por
estar realizado en forma de republica. (Constitucion del Ecuador, 2008)

HABITAT Y VIVIENDA

Art. 3756.- El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizard el derecho al hébitat y a la vivienda
digna, para lo cual:

1. Generaré la informacion necesaria para el disefic de estrategias Yy programas gue comprendan los
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y fransporte plblicos, equipamiento Yy gestion del suelo
urbano,

2. Mantendrd un catastro nacional integrado georreferenciado, de hébitat y vivienda.

3. Elaborard, implementard y evaluard politicas, planes y programas de hdbitat y de acceso universal a la
vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e intercultturalidad, con enfogue en la gestion
de riesgos.

Para hacer efectivo el derecho a lo vivienda, ol hdbitat y o la conservacion del ambiente, las
municipalidades podrén expropiar, reservar y controlar dreas para el desarrdllo fufuro, de acuerdo con Ia
ley. Se prohlbe la obtencion de beneficios a partir de précticas especulativas sobre el uso del suelo, en
parficular por el cambio de uso, de rdstico a urbano o de publico a privado.

Fuente: Elaborado por: Arichébala, A. (2021)
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3.3 LOOTUGS

Figura 15
Lotugs

LOOTUGS

Esta Ley tiene por objeto fiar los principios U reglas generdles que rigen el giercicio de las competencias de
ordenamiento  territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, y su relocidn con ofras gue incidan
significafivamente sobre el ferriforic para gue se arficulen eficazmente, promuevan el desarrollo equitativo y
equiliorado del territorio. (LOOTUGS, 20718)

VIVENDA DE INTERES SOCIAL

Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos  expedirén ordenanzas de
normas para los disefios urbanisticos y arquitecténicos y para el procedimiento abreviado especifico y
expedito de recepcidn de cbras en programas especidles de vivienda, que incluyan el otorgamiento de
permisos Unicos para la habilitacion del suelo, edificacion y habitabilidad en un proyecto de vivienda social.

Los Gobierncs Auténomos Descentralizados municipales y metfropolitanos  gestfionarén el suelo urbano
requerido para el desarrollo de los programas de vivienda de interés social necesarios para satisfacer la
demanda existente en su ferriforio de conformidad con su planificacion. Para ello, hardn uso de los
mecanismos y las herramientas de gestion del suelo contempladas en la legislacion vigente.

La produccion social del hdbitat es el proceso de gestion y construccion de habitatr y vivienda, liderado por
organizaciones de la economia popular Yy sclidaria o grupos de poblacidon organizada sin fines de lucro, ya
sea de manera autbnoma o con el apoyo del sector publico o privado.

En el suelo publico destinado para vivienda de interés social se aplicarén metodologias de valoracion
catastral que reflejen el valor real de los inmuebles, para lo cual se descontardn aquellos valores gque se
forman como consecuencia de distorsiones del mercado.

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

Figura 16
Cootad

COQOTAD

Este Cddigo establece la organizacion poliico-administrativa del Estado ecuatoriano en el territorio; el régimen de los
diferentes niveles de gobiernos auténomos descentralizados y los regimenes especiales, con el fin de garantizar su
autonomia polfica, administrativa y financiera. (COOTAD, 2020)

HABITAT Y VIVIENDA

El Estado en todos los niveles de gobierno garantizar@ el derecho a un hébitat seguro y saludable y una
vivienda adecuada y digna, con independencia de la situacion social y econdmica de los familios y los
personas.

Los planes y programas desarrollarédn ademds proyectos de financiamiento para vivienda de interés social
y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de lo banca pdblica y de las instituciones de finanzas
populares, con énfasis pard 1as perscnas de escasos recursos econdmicos Y las mujeres jefas de hogar.

Para efectos de su engienacién, los ferrenos de propiedad de los gobiernos auténomos descentralizados
municipales o metropolitanos se consideran como lotes, fajas © excedentes provenientes de errores de
medicion.

Por lotes municipales o metropolitanos se entienden aguellos terrenos en los cuales, de acuerdo con las
ordenanzas, es posible levantar una construccion independiente de las ya existentes o por levantarse en
los terrenos vecinos. Los terrenos que no son utilizados por los gobiernos auttnomos descentralizados, a
pedido del Gobierno Central podrén ser destinados a programas de vivienda de interés social, con el
compromiso de cubrir l1os gastos de infroesfructura bésica necesaria, para garantizar el derecho a la
vivienda.

B) Las cosos gue se construyan con préstamos gue para tal oljeto oforga el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, el Banco Ecuatorionc de la Vivienda, las asociaciones mutudlistas y cooperativas de
vivienda y solo hasta el limite de crédito que se haya concedido para tal objeto; en las casas de varios
pisos se considerardn terminados aguellos en uso, aun cuando los demdas estén sin tferminar

Fuente: Elaborado por: Arichdbala, A. (2021)
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3.5 Norma Ecuatorina de la construccién (NEC)

Figura 17
Accesibiidad dormitorios y habitaciones Accesibles NEC

NORMAS NEC

Esta norma esfablece los requisitos de cuartos de bafio y de aseo con relacién a la disfribucion de las piezas
sanitarios y las dimensiones minimas tanto en el drea de utiizacién como en la de los accesos, asi como tfambién,
los condiciones de los aparatos sanitarios Y los aspectos técnicos referentes a los matericles y esquemas de
disposicion de las instalaciones. (INEN, 2001)

REFERENCIAS NORMATIVAS

411 Areas para desplazamientos

4.1.1.1 Dimensiones minimas generales En cada habitacion accesible se debe disponer de al menos
un espacio de maniobra para posibiitar el giro Yy cambio de direccién conforme al fipo de actividad o
reguerimiento, asl se delbe poder inscrioir un circulo con un diémetro de 1 500 mm para el giro de
una silo de ruedas, que debe estar libre de obstGculos hasta una attura de 670 mm incluyendo dl
mobiliario del dormitorio y barrido de las puertas.

4 1.2 Equipamiento

4121 Cama. La altura de la cama debe estar comprendida entre 450 mm y 500 mm medida
desde el nivel del piso terminado hasta el borde superior del colchdn, cuando esta soporta el peso
minimo de 90 kg.

4122 Closet o armario. Es recomendable que los espacios de almacenamiento cuenten con
puertas corredizas o plegables; los tulbos porfaternos deberdn fener un sistema de alfura gjustable.

4 1.3 Carpinteria y revestimientos
4.1,3.1 Puertas

El ancho minimo libre de paso en vanos de puertas para dormitorios, habitaciones y cuartos de
oo debe ser de 900 mm y el alfo minimo debe ser de 2 050 mm.

4.1.3.2 Ventanas

Los sistemas de apertura y cierre de ventanas estardn colocados a una alfura méxima de 1 200
mm desde el nivel del piso terminado.

4.1.3.3 Pisos

Su material o acabado debe ser anfideslizante, debe estar firmemente instalado y su color debe
contrastar con la mamposteria o paramentos de la habitacion o dormitorio.

|
Fuente: Elaborado por: Arichébala, A. (2021)
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Figura 18
Accesibiidad ventanas NEC.

NORMAS NEC

Esta norma establece los requisitos de cuartos de bafio Yy de aseo con relacion a la distribucion de los piezas
sanitarias y las dimensiones mihimas tanto en el érea de ufiizacién como en la de los accesos, asl como fambién,
los condiciones de los aparatos sanitarios Y los aspectos técnicos referentes a los matericles y esguemas de
disposicién de las instalacionas. (INEN, 2001)

REFERENCIAS NORMATIVAS

5.2.1 Altura del nivel de go

Cuando la funcién principal de la ventana es la de mirar, las dmensiones de esta y del anfepecho
(en caso de existir) estéin condicionodas por los pardmetros de altura del nivel de gjo de un usuario
senfado aproximadamente 1 200 mm (sila de ruedas, talla baja, nifo/a, entre otras), en relacién con
lo attura del nivel del go de una persona en posicion ambulante © de pie aproximadamente 1 800
mm.

5.2.2 Dimensiones

Para gue las personas de talla baja, usuarios de sillas de ruedas, nifios Y nifias puedan ver a fravées
de una venfana, cuando el objetivo de la ventana es la reaccion visual, la aitura méxima del
antepecho debe ser de 1 000 mm siendo la cltura més adecuada 800 mm medida desde el piso
ferminado

Cuando el antepecho de la ventana es menor a 800 mm, se colocarén elementocs badjos de
profeccion, fravesanos, o pasamanos.

Los dispositivos de confrol, accionamiento, herrgies de ventanas, persianas y contraventanas y
elementos de cierre de una ventana deben estar ubicados a una altura enfre 900 mm y 1 200 mm
medidos desde el piso terminado, sin obstéculos gque dificulten su alcance.

Los pulsadores de accionamiento o cierre de ventanas automaticas estardn colocados a una alfura
comprendida entre 400 mm hasta 1 200 mm medidos desde el nivel del piso terminado, y ubicados
al menos a 500 mm de cudlquier esquina o arista

El sistema de apertura de las ventanas no debe invadir las dreas de circulacion, a menos que se
sitten de tal forma que su parte salente méas baja se encuentre como minmo a 2 100 mm del
suelo o, que incorporen un fope gue impida gue se dbra lo suficiente como para golpearse con
elos. La apertura de las ventanas no debe tener proyeccion sobre zonas peatonales por debdjo de
una altura de 2 100 mm.

|
Fuente: Elaborado por: Arichdbala, A. (2021)
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Figura 19
Accesibiidad Area Higiénico Sanitaria.

NORMAS NEC

Esta norma establece los requisitos de cuartos de bafic y de asec con relacion a la distribucion de las piezas
sanitarias y los dimensiones minimas fanto en el Grea de utiizacion como en la de los accesos, asl como también,
las condiciones de los aparatos sanitarios y los aspectos técnicos referentes a los materidles Yy esquemas de
disposicién de las instalaciones. (NEN, 2001)

REFERENCIAS NORMATIVAS

3.1.1 Distribucidn

3.1.1.1 La dotaciéon y distribucion de los cuartos de bafio, determina las dimensiones minimas del
espacio para que los usuarios puedan acceder y hacer uso de las instalaciones con autonomia o
ayudados por ofra persona;, se debe tener en cuenta los espacios de actividod, fanto de
aproximacion como de uso de cada aparato y el espacio libre para redlizar la maniobra de gro de
360°, es decir, una circunferencia de 1 500 mm de diémetro, sin obstdculo ol menos hasta una
altura de 870 mm, para permitir el paso de las piernas bajo el lavabo al girar o sila de ruedas

3.1.3 Dimensiones

3.1.2.1 Lavabo. El espacio inferior debe degjarse libre hasta una altura minima de 670 mm y una
profundidad de 600 mm. La altura mihima de colocacién es 800 mm y la méxima de 800 a 950
mm dependiendo si el usuario es nifio o adulto; Yy su forma de utiizacion es sentado o de pie .

3.1.2.2 Inodoro. Las formas de aproximacion al inodoro puede ser fronfal, oblicua y lateral a derecha
0 izquierda, segln la forma en gue se vaya a redlizar la fransferencia desde la sila de ruedas, con
relacion a la ubicacion y tipos de apoyo. Las reservas de espacio estan condicionadas segin las
posibiidades de acceso.

3.1.2.3 Urinarios. En los urinarios murales para nifios, la altura debe ser de 400 mm y para aduttos
de 600 mm .

3.1.2.4 Tinas. Bl borde superior de la bafiera debe tener una altura méxima de 450 mm.

3.1.2.5 Duchas. Una ducha debe estar dotada de asiento no fijo o abatible sobre la pared, con una
profundidad de 400 mm, para permitir el aseo de la espalda. La dltura del asiento debe ser de 450
mm .

3.1.2.6 Barras de apoyo. La seccidn de las barras de apoyo deben tener un didmetro enfre 35 y
50 mm; su recorrido debe ser continuo y los elementos de sujecion deben facilitar este agarre. Si se
colocan pardlelas a una pared, la separacion debe ser de 50 mm libres y permitir el pasc de la
mano con comodidad, pero impedir el del brazo.

Fuente: Elaborado por: Arichdbala, A. (2021)
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3.6 Normas del cuerpo de bomberos

Figura 20
Normas del cuerpo de bomberos

NORMAS DEL. CUERPO DE BOMBEROS

Los objefivo de esta norma es praveer los requisitos minimos para el disefio, instalaciéon, operacion y mantenimiento
del sistema contra incendios de todaos las edificaciones, para la seguridad de la vida humana contra el fuego.
(MIDUWVI, 2019)

Requiisitos

Las estructuras de las edificaciones, conjunto de viviendas unifamiliares, blogues multifamiliares o solucicnes
arguitectonicas combinadas que conforman la urbanizacion deben garantizar las condiciones de seguridad,
tales como los sistemas de seguridad contra incendios gue se sefidlan en este reglamento.

Los riesgos de incendio de una edificacion fienen relacion directa con la actividad, para la gque fue
planificada y la carga de combustible almacenada, por lo tanto, contard con las instalaciones g los eguipos
requeridos para prevenir y controlar el incendio, a la vez prestardn las condiciones de seguridad y facil
desalojo en caso de incidentes.

En el edificio de vivienda si existiera compatibiidad con otro tipo de uso, se debe respetar o dispuesto para
prevencién y proteccion contra incendios en cada fipo. Cada unidad de vivienda dispondrd de un extintor
portatil de 10 libras tipo ABC o su equivalente, en el drea considerada de mayor riesgo.

La instalacion de calefones debe ser al exfterior de la vivienda en un habit@culo expresamente disenado
para tal uso, el mismo gue tendrd una division de concreto para separar el drea de caleféon y el ciindro de
gas; este lugar no serd utlizado para almacenamiento ni ubicacion de motores eléctricos o de sistermas
energizados de ningdn fipo.

Fuente: Elaborado por: Arichébala, A. (2021)
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3.7 Ordenanzas constructivas del Guayas

Figura 21
Ordenanza municipal

ORDENANZA MUNICIPAL

Lo presente ordenanza tiene como objeto establecer las normas bdésicas gue sobre edificaciones y construcciones
deber@n sujetarse las personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, publicas o privadas, y regular las
funciones técnicas y administrativas gue le corresponde cumplir o la Municipalidad al respecto, de acuerdo a lo

establecido por la Constitucion de la Replblica, COOTAD y la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial Uso y
Gestion del Suelo.

NORMATIVAS

Correspondiente a la relacion entre el drea méxima de implantacion de la edificacion y el Grea del lote.,

Correspondiente a la relacion entre el &rea de construccion y el drea del lote; para el célculo de este
componente no se considerard la parte edificada hacia el subsuelo, ni las destinadas a estacionamientos
para servicio de sus residentes, ni las destinadas a instalaciones técnicas del edificio.

En los subzonas Residencicles de Compatibiidad A, se cplicardn los del correspondiente reglamento
inferno; en las restantes Subzonas Residenciales prevalecerdn los consignados en los cuadros anexos.

En Corredores Comerciales y de Servicios (CC), en funcidon del ancho de lo via, se aplicard lo siguiente:
Frente a vias de mdas de freintfa metros (30 m.) de ancho, el retiro serdé de cinco metros (5 m);
Frente a vias de seis a treinta metros (6-30 m.) de ancho, retiro de tres metros (3 m.);

Frente a vias de menos de seis metros (6 m.) de ancho y peatondles, retiro de dos metros (2 m.).

Fuente: Elaborado por: Arichdébala, A. (2021)
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4 1 Enfoque mixto (cuantitativo y cudlitativo)

Los métodos mixtos se definen como un grupo de pro-
cesos ordenados, emplricos y crfticos de investigacion e invo-
lucra la recogida de informacién de datos cuantitativos y cual-
ifativos, para proceder a sus andlisis asf como su integracion y
dilogo, para obtener deducciones, que son el resultado de la in-
formacion recopiloda  (metainferencias) y obtener un enfendimien-
to més amplio del objeto de estudio para la resolucibn de prob-
lemnas transcendentales. (Sampieri, Fernéndez , & Pilar, 2014)

Chen (2008) determina el enfogue mixto como la uti-
lizacion sistemdtica de métodos tanto cuantitativos como cudlita-
fivos, con la findlidad de obtener una informacion mds completa
del objeto de investigacion. A través de esta combinacion de méto-
dos se pude mantener sus estfructuras y procesos originales de
forma pura, o en otro caso, adaptarlos, para el desarrolo de la
investigacion y asumir los costos que generan dichos estudios,
gue se conoce como la forma modificada de los métodos mixtos.

La investigacion se redlizard bajo el enfoque de investigacion
mixto, de esta manera se aplicard la recoleccion de informaciéon y
datos tanto cuantitativos como cudlitativos, que pueda presentar
una perspectiva més amplia y profunda sobre el disefio urbano
sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para
los moradores de la Parroguia Chongédn de la Ciudad de Guayaquill
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4 2 Técnica de recoleccidn de datos

Encuestas

La encuesta dentro del campo de la investigacion, es una de
las técnicas de mayor aplicacion para la recoleccion de en el campo
de la Sociologia, teniendo un gran impacto en otras ramas de la cien-
cia, convirtiéndose en una prdéctica comdn en la que todos en algun
momento fendremos que participar. (Lopez Roldéan & Facheli, 2015)

Se utilizaré esta herramienta elaborada mediante un cues-
fionario de preguntas, para conocer las expectativas sobre la vivien-
da incremental, sus preferencias al invertir en una casa, requer-
imientos, ingresos mensuadles, etc., que ayudaran a descifrar los
aspectos mdés importantes de la viabiidad del proyecto inmohbiliario.

Entrevistas

Segun (Janesick, 1998), la entrevista en un encuentro
que tfiene como finalidad la conversacion de un tema, gue permita
recolectar informacién entre una persona denominada entrevistador,
que es la que quien redliza la recepcion de datos, y el entrevistador
que el quien tiene el mayor nivel de conocimiento en aquella drea.

La entfrevista se gjecuta mediante una serie de preguntas y
respuestas, donde se logra una comunicaciéon y la construccion unida
deinformacion respecto auntema. (Sampieri, Fernéndez , & Pilar, 2014)
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La entfrevista se ha convertdo en una herramienta que
se la emplea dentro de muchas d@reas de conocimientos, por lo
que se ha utiizado con el propdsito intercambiar ideas significa ti-
vas para conocer las experiencias Y criterios de expertos sobre
el campo de la arguitectura, respecto a la tendencia del sec-
tor inmobiliario en el pais, el modelo de una vivienda incrementdl,
costos, poaliticas y fuentes de acceso para adquirir una vivienda.

Estudio de documentos e informaciéon
necesaria

Estudio de documentos e informacion secundaria

La investigacion documental se caracteriza por: detectar,
obtener y consultar bibliografia y otros materiales que parten de otro
conocimiento y/o informacién recogida prudentemente de cualquier
fendmeno, objeto, realidad, de manera oportuna, gue permitan ser Utiles
para el desarrollo de un estudio. (Sampieri, Fernéndez , & Pilar, 2014)

Se entiende por fuentes secundarias como aguella que otorga
una informacién de referencia, la misma que puede obtenerse medi-
ante un estudio redlizado, por autor diferente del investigador original.
Como fuentes secundarias se pueden considerar, las publicaciones de
revistas, lioros, manuales, catélogos, los cudles llevan una descripcion
bibliografia y el resumen, para uso de terceras personas. (ARZE, 1988)
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Para el desarrollo de la propuesta de viviendas incremen-
tales y asequibles, se ha considerado el estudio de documentos
e informacién secundaria, que aporte a la construccion del mar-
co tebrico, y demds informacion necesaria que permita el acer-
camiento de la teorfa a la préctica, para una respuesta mdés
acertada del presente trabagjo en el drea de la Arquitectura.

Ciriterios de expertos

El juicio de expertos es un criterio que es otorgada de perso-
nas con experiencia en algin campo de estudio, llamados también
expertos cudlificadores. Aguellos estén con el conocimiento apropiado
para emitir opiniones, juicios y valores sobre el tema de investigacion.

Segun Skjong y Wentworht (2000) se debe consider-
ar los siguientes criterios de seleccion: (a) Experiencia en la re-
diizacion de juicios o experticia (grados, investigaciones, pub-
licaciones, posicion, experiencia Yy premios entre otras), (D)
reputacién en la comunidad, (c) disponiblidad y motivacion
para participar, y (d) imparcididad y cudldodes inherentes
como confianza en sf mismo y adaptabiidad. ( Escobar, 2008)

Se emplear& el criterio de expertos en el érea de la Arqui-
fectura, que permita a fravés de su nivel de conocimiento, compe-
tencias y habilidades, emitir un juicio de valor en cuanto al disefio
estructural de las viviendas incrementadles, sus tamarfio, dreas Yy
distribucién de espacios, utiizacibn de materiales, disefio, entre
otras, caracteristicas, que se tomaran en consideracién al momen-
to de la elaboracion de la propuesta final del proyecto inmobiliario.
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Casos andlogos

La andlogia es, principadmente, un proceso de com-
paracibn en el que se establecen comparaciones de estruc-
turas relevantes entre el andlogo y el tépico. Las compara-
ciones gque se desarrollan de atributos entre el anflogo y el
topico son pocas o ninguna. (GENTNER & FORBUS, 1998)

Para el disefio de la propuesta inmobiliaria de vivien-

das incrementales y asequibles, se utiizarbn casos andlog-

0s que permita el proceso de comparaciéon, considerar factores
fundamentales para la arqguitectura, entre ellas: la ubicacion es-
pecffica de la urbanizacion, el tipo de construccién, caracteristi-
cas técnicas, los aspectos socidles de adaptacion de los propi-
topogrdéficos,

etarios, costo de mantenimiento, ente oftros.

Adriana Lucia Arichdbala Bustos



4 3 Poblacion y Muestra

Poblaciéon

El frabagjo de investigacion tiene como finalidad el disefio de un
proyecto inmobiliario para la construccién de viviendas incrementales
y asequibles en la parroguia Chongén, ubicado en la ciudad de Guay-
aquil, dbnde existen aproximadamente 38.726 personas mayores de
20 anfos, los cudles se los considera como el fotal de personas gue
estarian intferesados en el proyecto inmobiliario, dentro del sector.

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.

Muestra

Para determinar el nimero de personas gque conforma-
ran la muestra del trabgjo de investigaciéon, se considerd la plata-
forma digital Survey Monkey, de los cudles se toma la poblacion
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 Chongédn, a la cual se le aplicara el cuestionario de pregun-
tas para conocer sobre las principales caracteristicas y nivel de
aceptacion para invertir en una vivienda incremental. (Ver Figura 22)

S A

margen de error %

Figura 22
Tamarfio de la muestra

nivel de confianza %

36.726 95 5
tmafio de muestra

381

Fuente: (Survey Monkey, 2021

Adriana Lucia Arichdbala Bustos



4 4 Andiisis e interpretacion de resultados

1. Especifique su edad

Figura 23 o e
Rangos de edad AﬂdllSlS
Especifique su edad En la encuesta redlizada a los moradores de
385 respuestas la parroquia Chongdn, el 10% de fotal de encuesta-
do tienen 30 affos de edad, luego le sigue un 8%
100 con 29 anos de edad, 7% tiene 32 anos de edad y

el 8% tiene 40 afios de edad. Como podemos ob-
servar en la gréfica la mayoria tiene maés de 29 arios,
50 los cuadles cuentan con un nucleo familiar e ingresos
econdmicos, para acceder a una vivienda propia.

15

25

00

2 2% 28 31 A 3 40 3 45 50 52 66 Interpretacion

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

Las personas a partir de los 25 o 30 arfios
en adelante, cuenta con su nUcleo familiar, esposa/o
e hijos, contando con ingreso econdmico para
suplir las necesidades, entre elas la de una vivien-
da para su hogar, que permita generar armonia,
privacidad, seguridad y confort para su familia.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



2. ¢,Cudl es su género?

Figura 24
Género

,Cudl es su género?

385 respuestas

® Femenino
Masculino

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

Andiisis

Segln la representacion gréfica sobre el géne-
ro de las personas encuestadas en la parroguia Chongédn,
el 75 % representan al género femenino, mientras que
la diferencia que corresponden al 259%, fueron hombres.

Inferpretacion

Segln los resultados obtenidos sobre el género
de los moradores de la Parroguia Chongdn que fueron en-
cuestados, mé&s de la mitad corresponden al género fe-
menino, 1o que nos permite entender que es favorable para
el proyecto, ya que son quienes tiene menos acceso para
una vivienda, y esta propuesta seria una buena oportunidad.

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.

3. Estado civil

Figura 25

Estado civil

Estado civil

385 respuestas
@ Casado
@ Soltero
® Divorciodo
@ Unido

Viudo

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

Andlisis

Una vez aplcada la encuesta, los resultados ob-
fenidos sobre el estado civi de los moradores de la parro-
quia Chongédn, el 50,4% de los encuestados indicaron que
se encuentran casados, el 11, 3% indicd gue se encuen-
tran unidos; El 19, 1% se encuentran solteros; y los porcen-
tdes mdés bgjos obtenidos en esta pregunta se encuen-
tran en Divorciado y Viudo, obteniendo cada uno el 9,6%.

Interpretacion

Dentro de la formacién de ndcleo familiar una casa
€S Un recurso necesario para el desarrollo de un hogar, sobre
todo en las personas que se forman bajo una sociedad conyu-
gal o unibn de hecho, ya que les permite tener su espacio, pri-
vacidad y tranquilidad con los integrantes de su nlcleo familiar.

Adriana Lucia Arichdbala Bustos




4. La vivienda donde vivde es: o
Figura 26 Andiisis

La vivienda donde vive es: \
De acuerdo a la encuesta aplicada a los moradores de la

parroquia Chongédn, el 26,1% indicd que posee vivienda propia, mien-
tras que el 26,1% indica que su vivienda es familiar. Ademas el 47%
de las personas encuestadas manifestaron que la vivienda donde

La vivienda donde vive es:

385 respuestas

Propia residen es adlquilada. Deduciendo asf que cerca del 75% de los en-
@ Famiiar cuestados No cuentan con un espacio de habita propio para vivir,
® Alguilada

teniendo que destinar parte de ingresos para el pago de un alquil-
er, 0 Vivir en condiciones estrechas ya que la vivienda es familiar.

Interpretacion

La vivienda propia en los hogares les permite tener armonia y
seguridad dentro del nlcleo familiar, es asf que se intensifica su necesi-
dad por la obtencién de una vivienda. Algunas de ellas optan por vivir
en viviendas familiares, dénde se encuentra més de un familiar, o en
su mayoria, alquilar una casa para vivir con su familia, comprometien-
do sus ingresos, que puede utilizarse para la compra de una vivienda.

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

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



5. ¢Estaria interesado en adquirir una vivienda?

Figura 27
¢Estarfa interesado en adquirir una vivienda”?

Interpretacion

JESstaria intferesado en adquirir una vivienda”?
La adguisicibn de una vivienda en los moradores

386 respuestas . i . .
de la parroguia Chongétn, no ha sido tarea fécil, debi-
®s do a las diversas causas como la simplificacion de trémites
®No y acceso a créditos hipotecarios para acceder a una de el-
® Tal vez

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

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

Andlisis

De acuerdo a las encuestas aplicadas a los mora-
dores de la parroguia Chongdn, le cuestiond si se encuen-
fran inferesados en adaquirir una vivienda, el 80,90% indica-
ron que S estén interesados en adquirirla, mientras que el
18% contestd Tal vez, es decir existe una posibiidad. Dem-
ostrando la mayoria de moradores que existe la necesidad
y deseos de invertr en una vivienda. Una pequefia par-
te de encuestados indicaron gue No estdn interesados.

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos




B. Sefidle las personas con las que vive:

Figura 28
Sefale las personas con las que vive: I .
nterpretacion
Sefidle las personas con las que vive: p
385 respuestas L ,
La mayoria de las viviendas se encuentran con inte-
“’;f(’]rgg grantes que cuentan con dos o mdés nlcleos familiares. Aquel-
Esﬁi%i los grupos familiares se encuentran formados por dos adultos
y Tio/os emparejados, con hijos o sin hijos, como también los formados
ermanos . " . . .
S()Fbrirg‘;s por un adulto con uno o varios hios; es decir continua evi-
amilia . . Vo
Sobrino denciindose la carencia del acceso a una vivienda para un
Primo \ . . , e
Niefo habita més comodo y privado con su propio nucleo familia.
Pargja
Solo
Noviq

0 20 4 60 80 100
Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichébala, A. (2021)

Andlisis

Segln el cuestionario de preguntas aplicadas a los
moradores de la parroguia el Chongdn, sobre las personas
con las que viven, cerca del 89% indic6 que viven con hi-
jos; es decir un gran porcentgie de los encuestados tiene por
lo menos un hijo. El 87% aproximadamente, indicG que viv-
en con su esposa/a. Bl 43% y 28% manifestaron que viven
con su mamd@ y padre, respectivamente. Lo que podemos ob-
servar segun la gréfica que en su nlcleo familiar los mora-
dores viven con adl menos 3 o mds personas en la vivienda.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos




7. {Qué tipo de vivienda estd dispuesta en invertir?

Figura 29

Tipo devivienda Inferpretacion

{QUE tipo de vivienda estd dispuesto en invertir?

385 respuestas
La adquisicion de una vivienda completamente nueva y
® Casa nueva

urbanizada, es una de las alternativas mds escogidas por las
® Casa de segunda mano )
® Consirlida desde cero 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 construccion. Ofro de los factores
por lo cual también prefieren una vivienda nueva, es por el
costo del terreno que implica empezar a construir desde cero.

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichébala, A. (2021)
Andiisis

Una vez aplicada la encuesta a los moradores de la
parroquia Chongdn, en la pregunta que se planted sobre el tipo
de vivienda que ellos estarian dispuestos en invertir, el 66,1%
manifesté que en una casa nueva, demostrando sus deseos de
ser los primeros propietarios de su lugar de habita. El 22% man-
ifiesta que estd dispuesto en invertir en una casa de segunda
Mano Y un pequerio porcentaje, es decir el 11,3% manifiesta que
sSu inversién para una vivienda serfa para ser construida desde
cero. Enfendiendo segun éste Ultimo dato que, son pocas las
personas que se atreven a construir una vivienda desde cero.

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



8. ¢Cudnto es su ingreso mensual familiar?

Figura 30
Ingreso mensual familiar In Terpr eTGCi on

LCubdnto es su ingreso mensual familiar?

385 respuestas
Los ingresos econdmicos son un factor crucial para la

adquisicion de una vivienda urbanizada, es asf que, mientras maés
elevados sean sus ingresos, se obtendré& una mayor capacidad
de pago y acceso para la inversion de una vivienda. Consideran-
do ademdés que no se afecte la calidad de vida de los integrantes
del nlcleo familiar, por costos excesivos de cuotas mensudles.

Menos de $800
® De $301 a $1500
® Mas de $1500

Fuente: (Encuesta, 2021). Elaborado por: Arichébala, A. (2021)
Andlisis

En la encuesta aplicada a los moradores de la par-
roguia Chongdn, se les consultdé acerca de los ingresos que
percibian. El 49,6% de las personas encuestadas indicaron que
perciben De $800 a $150 al mes, mientras que el 25, 2% man-
ifestd que tiene un ingreso mensual de menos de $800 y la
diferencia que corresponde de igual manera a un 22,2%, indico
que mas 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 fenga mMmayor acceso a una vivien-
da sin comprometer los gastos familiares y su estilo de vida.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



9. En una sucesion de valoracion, (Siendo 1 el menos importante y 5 el més importante) indique el nivel de importan-
cia de los factores que Ud. consideraria para adquirir una vivienda urtbanizada en la Parroquia Chongbdn de la ciudad
de Guayaquiil:

Figura 31
Nivel de importancia para adquirir una vivienda

En una sucesion de valoracion, (Siendo 1 el menos importante y 5 el mas importante) indique el nivel de importoncia ArldliSiS
de los factores que Ud. consideraria para adquirir una vivienda urbanizada en lo Parrogquia Chongédn de la ciudad
de Guayaquil:

886 respuestas En la encuesta aplicada a los moradores
e T T de lao parroguia Chongdtn, se preguntd el nivel
de importancia de los factores que consideraria

para adguirir una vivienda urbanizada en la Par-
* roquia Chongdn, los encuestados manifestaron
% gue todos son factores importantes al momento
. de invertir en una vivienda, destacando de mayor

Tamoario del terreno Tamario de la vivienda  Disponibiidad de servicios Seguridad Areas comunales y clubes porC@nTCﬂe, preCiO dela ViViendO, faciidad de trans-
S porte publico, disponibiidad y servicios bdsicos.
5
50
25 ‘
0 Areas verdes Esfado de Vias Faciidod de fronsporte Precio de la vivienda

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

Interpretacion

Las viviendas urbanizadas deben contar con diversos beneficios que garanticen el confort y seguridad de sus usu-
arios, como es la disponibilidad de servicios bdsicos, facldad del transporte publco, seguridod, que las Vios se en-
cuentren en buen estado y ademés cuente con dreas verdes que generen un ambiente armonioso con sus familiares.

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



10. Se esté@ implementando una propuesta inmobiliaria de viviendas incrementales y asequibles (entiéndase como
viviendas incrementales, aquel programa de obtener una vivienda iniciadlmente modesta, que luego podria ser am-
pliada y terminada por los propios beneficiarios), en la Parroquia Chongédn de la ciudad de Guayaquil ¢Estaria dis-
puesto a adquirir una vivienda incremental y asequible en la Parroquia Chongdn de la ciudad de Guayaquil?

Figura 32
¢Estarfa dispuesto a adquirir una vivienda incremental y ase- An d" |
quible en la Parroquia Chongédn de la ciudad de Guayaquil? SIS

Se estd implementando una propuesta inmobiliaria de viviendas incremen-

tales y asequibles (entiéndase como viviendas incrementales, aquel pro- En la encuesta OpIICOdO a los moradores de la par-

grama de obfener una vivienda inicialmente modesta, gque luego podria roquia ChongOn, se planted la propuesta de la implementac-
ser amplicda y ferminada por los propios beneficiarios), en la Parroquia . ) . L. .
Chongodon de la ciudad de Guayaquil ¢Estaria dispuesto a adguirir una i6n de un prOUeCTO inmobiliaria de viviendas incrementales y
vivienda incremental y asequible en la Parroquia Chogdn de la ciudad de osequibles en el sector para conocer si estarian dispues’ros
Guayaqui? N o ' ) o
en adquirir una vivienda, conociendo que el 79,1% indico que
386 respuestas . . . .
®s Si estaria dispuesto en adauirirla. El 183% indicd que Tal vez y
:NO un pequefio porcentaie de 7% manifestd que No. Es decir, de
Tal vez , v
m acuerdo a los resultados el proyecto inmobiliario tendrd una

buena acogida por parte de los moradores de la parroquia.

Interpretacion

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

La propuesta de la compra de una vivienda incremen-
tal a un precio accesible, sin duda es una alternativa atrac-
fiva para iniciar con una casa propia urbanizada, la cuadl la
puedo adquirir en un tamarfo modesto, que su costo sea bagjo,
con proyecciones, espacio y estructura para una ampliacion
de la vivienda con las caracteristicas a gusto del propietario.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



4 5 Entrevistas

Enfrevista Dirigida a: Arg. Adriana Granda

Guia de Preguntas

1. LA que le atribuye usted, el principal factor de obstéculo
al acceso a una vivienda propia en la ciudad de Guayaquil?

Hablar del acceso a vivienda propia solo a nivel ciu-
dad es un poco arriesgado e fragmentario pues es un prob-
lemma nacional. El déficit habitacional no depende Unicamente
de un solo factor. Hay muchos factores de émbito social, cul-
tural y econdmico que influyen en la redlidad habitacional del
pais. La tasa de desempleo ronda el 14%; menos del 20% de
la poblacion del pals tiene un frabgjo “‘adecuado” y estable.

Las famiios no logran cubrir con sus ingresos la
canasta bdsica, 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 informacion que precise las condiciones y la redlidad
del déficit de vivienda. Si no se conoce el problema a fon-
do, muy dificimente se puede llegar a una solucion efectiva.

Adicionalmente, el gobierno seccional tiene una gran
falta de planificacion a largo plozo y las polticas para actu-
ar conjuntamente con el estado en el tema habitacional son
practicamente nulas; esto se refleja en porqué Guayag-
ull est@ llena de asentamientos ilegales en condiciones del
hdébitat inadecuadas. Cabe indicar que el 70% de las vivien-
das en Guayaquil tienen o tuvieron su inicio en la informali-
dad. Esta readlidad no ha cambiado en las dltimas décadas.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaqguil.

2. ¢Cudl es la tendencia del sector inmobiliario en el pais?

A pesar de situaciones econdmicas favorables o ad-
versas, las personas siempre necesitan un lugar donde vivir
y en paises como €l nuestro la poblacion estd en constante
aumento; es decir: siempre se van a necesitar viviendas. Dicho
esto, existen dos principales formas de produccién de vivienda.

La primera es la vivienda como bien de mercado, que
es la producida por la empresa privada con el objetivo de ob-
fener una ganancia, a veces los gobiernos generan dlianzas
publico privadas para la produccién de vivienda social, pero en
ambas formas es necesario que la famiia sea sujeto de crédi-
to o tenga cierta “formalidad” para acceder a un subsidio. La
segunda forma es la autoproduccion, que puede implementa-
rse en distintos estratos socioecondmicos y es la més comun.

En el estrato alto, por gemplo, una familia contrata a
un profesional para que produzca su vivienda; sin embargo, la
gestién de la misma es “auto gestionada” por dicha familia (Qustos,
recursos, efc.). A niveles de escala media o bagja, la autoproduc-
cibn es mdés clara, pues ellos mismos construyen sus viviendas
a medida de las posibiidades, muchas veces con la colabo-
racion de la fuerza de trabdjo de familiares o de la comunidad.

Adriana Lucia Arichdbala Bustos



3. Bas@ndose en su experiencia. ¢, Cudl es su opinién sobre laimple-
mentacién de un proyecto inmobiliario de viviendas incrementales
y asequibles en la Parroquia Chongén en la ciudad de Guayaquiil?

Puede ser una propuesta muy wvdliosa. Siem-
pre y cuando se tomen en consideracion las necesidades
de los habitantes. Si bien las viviendas deben ser repli-
cables, es también necesario que puedan irse adaptan-
do con el fiempo a los distinfos escenarios familiares.

4 (Culles son los par@metros que deberian ten-
er las viMendas incrementdles Yy asequibles en la
Parroquia Chongbn en la cudad de Guayaquil?

Estos no los puede decidr yo, y lamentable o
afortunadamente no los podemos definir en un escritorio.
Para proponer vivienda social, es estrictamente necesario
tener un proceso de disefio participativo. La gente gran par-
te de las ocasiones sabe lo que necesita porque se trata
de su “guarida” en el dia a dia, pero los procesos participa-
fivos y democréticos pueden ser largos o complejos porque
no todos piensan igual y es necesario llegar a consensos.

Es por esta misma complegjidad que este tipo de arguitec-
tura no es popular en el pdis. La Unica constante es que la vivien-
da no sea perecible, que cumpla con ciertos niveles de comodi-
dad y se tomen en cuenta las condiciones climdticas para definir
alturas, ventilacion cruzada, gestibn de desechos sdlidos, etc.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.

5. ¢Cubntos metros cuadrados cree Ud. que de-
beria tener el modulo inicial de una vivienda incremen-
tal? Y que funciones deberia fener este modulo inicial?

El drea de construccion influye directamente en el
costo de la vivienda y el factor econdémico también es fun-
damental en este tpo de propuestas. Esto debe andlizarse
con la informacién econdmica de la poblacién beneficiada.

El médulo inicial debe ser multifuncional; es decir: debe
contar con las instalaciones eléctricas y sanitarias necesarias
para gue cubra las necesidades de una “suite” o estudio. Es impor-
tante recordar que en esta tipologia de vivienda es imprescindible
la versatiidad, ya que, puede ser que una pareja joven sin hios
pueda vivir ahf sin necesidad de afiadir nada, pero puede darse
el caso de una familia que crece use ese médulo como “base” y
luego, de acuerdo a sus posibiidades construya mdés dormitorios.

8. ¢Cudnto cree que serfa el precio asequible para una vivienda
incremental en la Parroquia Chongén en la ciudad de Guayaquil?

Segun estudios econdmicos, las personas no pueden
destinar mdés del 30% de sus ingresos a vivienda, ya sea esta
alguiler o cuotas de pago. Otfro factor a analizar es el ndmero
de afos que estas familias necesitarén para saldar su crédito.

Adriana Lucia Arichdbala Bustos



Entrevista Dirigida a: Arg. Juan José Jaramillo
Gula de Preguntas

1. ¢A que le atribuye usted, el principal factor de obstéculo
al acceso a una vivienda propia en la ciudad de Guayaquil?

En mi experiencia de frabagjo en el ministerio de desarrol-
lo y vivienda entre los afios 2017 y 2019, justamente en los afos
en los que se promovid un proyecto de vivienda social muy am-
bicioso. Recuerdo que se ofrecia hacer 300.000 viviendas en €l
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 obstbculo 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 obstéculo
serfa el valor de la fierra, ten en cuenta que un terreno mejor
ubicado, con mas accesibiidad, con mejores caracteristicas va
a ser mas costoso gue un terreno mas adlgjado de la ciudad en
condiciones de riesgos, etc. Y para aguel 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 porgue no esta recibiendo remuneracion suficiente o no
tiene trabagjo, entonces No es sujeta de crédito, siendo esta, una
de las causas por las gue no pueden acceder a una vivienda.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaqguil.

2. {Cud es la tendencia del sector inmobiliario en el pais?

La tendencia actual es a la bagja, es una tendencia en
decrecimiento. En los Ultimos 6 afios por 1o menos, la construc-
cibn ha comenzado a decrecer y el sector inmobiliario cada vez
esté vendiendo menos que el afo pasado, aproximadamente
desde el 2014 en adelante. son varios factores, Esto tiene que
ver la crisis econdmica, la depreciacion del délar, el terremoto
y luego la pandemia, mdés los malos manegjos econdmicos, etc.
Todo esto ha hecho que todo el sector inmobiliario haya decreci-
do y esta vendria a ser la tendencia econdémica de crecimiento.

En cuanto dl tipo de viviendas gue se estén hacien-
do, la tendencia sigue siendo proyectos redlizados may-
oritariamente en los suburbios, a las afueras de la ciu-
dad, proyectos de vivienda desconectados de la ciudad.

3. Bas@ndose en su experiencia. ¢, Cudl es su opinién sobre laimple-
mentacién de un proyecto inmobiliario de viviendas incrementales
y asequibles en la Parroquia Chongén en la ciudad de Guayaquil?

Mi opinibn es que es un criterio bastante importante
de experimentar agqui en Guayaquil por que ha tenido resulta-
dos en el extranjero. El Ecuador si ha tenido proyectos de
vivienda incrementales, el MIDUVI las hacla en todo el pals,
por giemplo hay unas viviendas que se pueden encontrar en
la provincia del Guayas en sectores como Pascuadles, Nobol.
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Hubieron proyectos en las cudles el MIDUVI ofrecia o
casa con la losa hecha, entonces se podia crecer en dltu-
ra, estos proyectos se dieron por loas afios, 2006 al 2009
aproximadamente. También un proyecto mucho mds 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 tenfan también
ese criterio de poder crecer, eran viviendas de una planta que
tenfan la losa y la gente podia construir una segunda planta.

Ahora, lo que ha pasado mayoritariamente aguf en el
Ecuador, es que esos proyectos se han convertido en guetos
de pobreza, porgue principalmente han sido ofertados a perso-
Nas de escasos recursos Y hasta en condiciones de pobreza, y
si lenas un lugar en condiciones de Hubieron proyectos en las
cudles el MIDUVI ofrecia la casa con la losa hecha, entonces
se podia crecer en dltura, estos proyectos se dieron por loas
afos, 2006 al 2008 aproximadamente. También un proyecto
mucho mdés 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 foque tenian también
ese criterio de poder crecer, eran viviendas de una planta que
tenfan la losa y la gente podia construir una segunda planta.

Ahora, lo que ha pasado mayoritariomente agqul 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 Yy hasta en condi-
ciones de pobreza, y si lenas un lugar en condiciones de

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.

mucha pobreza, practicamente lo estas condenando a
gue vivan en muy malas condiciones, ya que no van a tener dinero
para pagar el mantenimiento de la casa, laluz, elagua, eltransporte
publico para ir a sus lugares de trabgjo y todo los més gastos.

Entonces, ¢.clal 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 fécil-
mente en bus, puedes caminar, andar en bici, estar cerca de tu
frabagjo o puedas poner un negocio talvez. Te entregan mejores
condiciones para que puedas desarrollarte mejor en esa vivienda.

Y en Chongdn serfa muy interesante ya que la parroquia,
se encuentra bastante desarrollada y bastante consolidada, ya
gue es una ciudad satélite de Guayaquil, en donde la gente que vive
ahf fiene su iglesia, sus canchas deportivas, sus lugares turisticos,
sus lugares de comida, en fin, hay una comunidad muy importante
en Chongdn, para que se desarrollen este tipo de proyectos.

4 (Cules son los par@metros que deberian fen-
er las viviendas incrementdles Yy asequibles en la
Parroquia Chongbn en la cudad de Guayaqui?

S Las viviendas de inferés social en el ecuador segin
la normativa nacional actualmente est@n en un rango de 21mil
U 72mil ddlares las viviendas de interés social y las viviendas
de interés publco también de 21mi pero esas suben hasta
90mil ddélares aproximadamente, esto es lo que el gobierno
ha clasificado como vivienda que se podria llamar asequibles.
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Entonces, Qué par@metros deberian seguir las vivien-
das asequibles? Los que estén establecidos en la normativa,
deberfan de ser casas no menos de 50 metros cuadrados
porque sino, no podrian cdlificarse como interés social e in-
terés publico. Quiere decir que si yo la quiero hacer crecer,
la vivienda minima debe tener 50 metros2 y podria alcan-
zar los 65, 70, 80, dependiendo del disefio y de los costos.

También tiene que cumplir los parémetros de ser un buen
negocio, porgue al final las viviendas no las construye un gobier-
no, sino las construye un promotor. El gobierno las contrata si
€S que Son sus proyectos, Y si son proyectos privados con més
razén tienen que ser atractivos para que el promotor invierta.

Los costos son importantes, si la vivienda va a
costar un méxmo 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 serfan los par@metros 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 construccion, tiene que ser minima, para asf
poder bajar los costos. Depende mucho del costo del terreno la
calidad de la construccion, su ubicacion, el estar desconectado
o no de la ciudad. En terrenos mdés costosos, se pueden con-
struir casas incrementales ya que su costo inicial serfa menor.

Y como para hablar de un tercer parémetro 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 gue al momento de quien
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compra al menos para aguellos que estén en pobreza o
aquellos con recursos bajos deberian tener la oportunicondi-
ciones para que puedas desarrollarte mejor en esa vivienda.

5. ¢Cubntos metros cuadrados cree Ud. que de-
beria tener el modulo inicial de una vivienda incremen-
tal? Y que funciones deberia fener este modulo inicial?

Para mi deberian ser minimo unos 50 metros cuadra-
dos. En 50 metro cuadrados iniciales caben dos dormitorios, una
sala, una cocina, un comedor Yy un bafo y si le das la capacidad
de crecer, esta casa podria llegar hasta los 100 metros cuad-
rados, y con 100 metros, ya seria una casa bastante grande.

8. {Cudnto cree que serfa el precio asequible para una vivienda
incremental en la Parroquia Chongdn en la ciudad de Guayaquil?

El precio asequible no est@ definido, estd defini-
do cuanto debe de costar una vivienda de interés so-
cial y més o menos se ha definido en cuanto al mercado
de andlisis que se ha hecho, pero lo asequible realmente,
para definirflo técnicamente se tendria que evaluar la capaci-
daod 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 ddlares mensudles, y si va a pagar el crédito en
20 arnos como los da el gobierno. Esos 120 ddlares por 20 afios
van a representar el monto estimado de una vivienda asequible.
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4 8 Conclusiones entrevis

De acuerdo a las entrevista redlizada a la Arg. Adria-
na Granda, se puede concluir en relacion a lo que nos supo
manifestar, que existen diversos factores por los cudles la ciu-
dad de Guayaguil sigue manteniendo el déficit habitacional en
los hogares, bagjo una serie de factores, tanto socidles, famil-
iares, econdmicos Yy gubernamentales, que siguen presenta-
do una recesion e inestabiidad 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-
fivo, ya que de algun u otra forma se ha generado, medi-
ante empresa privada la forma de vidbilizar una salida para
el crecimiento de los espacios habitaciondles, fortaleciéndose
ademds, mediante dlianzas con el sector publico, que permita
el paso a créditos inmobiliarios a tasas de interés modestas.

Por otro lado manifiesta que seguird la tendencia de
la autoproduccion, que se efectla a través de un profesion-
al que construya su vivienda y auto gestionado, que cuente
con las caracteristicas al gusto y preferencia de cada familia.

En cuanto al disefio que se propone de vivienda in-
crementadles manifiesta que es necesario que se tenga la
plena seguridad de que todos los moradores estén de acu-
erdo, para establecer las caracteristicas técnicas de la es-
fructura y que cumpla con ciertos niveles de comodidad y
se tomen en cuenta las condiciones climdticas para definir
alturas, ventilocibn cruzada, gestion de desechos sdlidos.
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ados

De acuerdo a la entrevista redlizada al Arg. 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 plusvalia son bastante ele-
vados Y probablemente su costo de vivienda sea muy alto y se
tfenga que construir a las afueras. Y por otra parte esté el com-
prador, que si lamentablemente Nno cumple con los requisitos
solicitados por parte de una institucion bancaria, serd dificl 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 tendria
un impacto positivo para explotarlo en la parroquia Chongdn,
ya que se encuentra bastante desarroloda y bastante con-
solidada, donde la gente que vive ahf tiene su iglesia, sus can-
chas deportivas, sus lugares turfsticos, sus lugares de comi-
da, en fin, indic6 que hay una comunidad muy importante en
Chongén, para que se desarrolen este tipo de proyectos.

Manifest® que el costo de vivienda podria 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 inferés publico hasta $30.000. La vivienda no de-
beria tener menos de 50 metros cuadrados y podria alcanzar
los 85, 70, 80, dependiendo del disefio y de los costos. En
cuanto al médulo inicial, expresd que deberian tener 50 metros
cuadrados, que caben dos dormitorios, una sala, una coci-
na, un comedor y un bafo y si le das la capacidad de cre-
cer, esta casa podria llegar hasta los 100 metros cuadrados.
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CASOS ANALOGOS

CASA QUINTA MONROQY, CHILE

VILLA VERDE, CHILE

MONTERREY, MEXICO

CASA CONVENTO, ECUADOR

CUADRO COMPARATIVO CASOS ANALOGOS




Quinta Monroy

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

Informacion del proyecto

Proyecto: Vivienda incremental
Ubicacion: Iquique, Tarapacd, Chile
Arqguitecto: Alejandro Aravena, Elemental
Afio de construccion: 2003

Area de construccion: 3500 m2
Coordenadas: LATITUD 20012'60"S ;
LONGITUD 7002929"0

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.

La VSDsD (Vivienda Social Dinémica 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 construccidn de 30m, degjando espacio libre para
que los usuarios en su debido tiempo puedan ampliar su vivienda. (Ver figura 34)

Quinta Monroy emplazamiento

1= 1| 4 : :
== FF =
g

0 10 30 -
Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

Los 30m2 subsidiodos por el gobierno no comprenden importantes elemen-
tos arquitectonicos como barios, cocina, escaleras Yy muros medianeros. La construc-
cibn de estos espacios permitird que la vivienda tenga una expansion de hasta 70m2.
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Quinta Monroy ilustracion

El conjunto residencial cuenta con 5 fipos de blo-
ques los cudles configuran la composicion formal del con-
junto, todos elos funcionan como Vvivienda.

Concepto de vivienda

&R e

Fuente: (Plataforma Arqguitectura, 2007)

Los wvolimenes poseen caracteristicas de expan-
sibn dejando espacios vacfos los cudles el usuario puede re-
dliizar expansiones funciondles. (Ver Figura 37)

Zona de expansion

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

El proyecto se encuentra ubicado en lquique, ubicada en el e
desierto de Chile, se ubicaron 100 familias en un terreno de 0.5 hectare- =R
as gque hablfa sido invédido y ocupado en los Ultimos 30 arfios, con €l “E5 X ==
fin de emprender mover a esas familias al Grea periférica de la ciudad. o ] '
El proyecto se enfoca en resolver la necesidod de ' =0 5 % ) H\ B
vivienda del usuario de bgjos recursos, por lo cual gen- EES i % Ef% E :

era que el progyecto sea econdmico y Util, otorgando asf la gje-
cucidtn de la expansidbn volumétrica por parte del mismo usuario.

~

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007
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Volumétricamente el proyecto esta disefiado a través de
patrones y modulacion, por ello los espacios de expansion son
similares a diferencia solo de la composicion formal de la misma.

Dado gue la vivienda solo puede crecer de forma vertical en
el Ultimo piso Yy horizontalmente en la planta baja, se establece un
modelo que se acopla a las limitaciones del terreno. Los blogues estén
compuestos por prismas rectangulares que albergan dos viviendas.

Como solo se podia entregar la mitad de la vivienda, se dio pri-
oridad a aguellos espacios que los habitantes tenian mayor dificultad
para construir por cuenta propia, y que sobre todo debian colocarse en
un lugar idéneo que posibilitara un crecimiento adecuado sin interrumpir
la circulacion. En la etapa inicial se incluyeron éreas de servicios como
cocina y bario incluso escaleras y muros medianeros. (Ver Figura 38)

Planta Arquitectonica 1

(]
Iy
[

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)
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El segundo piso es el inicio de las viviendas fipo
diplex, en las cudes se disefio y construyo la mitad de
la vivienda, mientras que la ofra mitad se lbero para futu-
ra expansion segln la necesidad del usuario. (Ver Figura 39)

Planta Arquitectonica 2
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Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

El tercer piso es el termino de la misma vivienda en la cual se
ubican dormitorios en su mayoria funcionando como érea privada, cla-
ro esto depende tfambién de la necesidad del usuario. (Ver Figura 40)

Planta Arquitecténica 3

I

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)
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La estructura principal del proyecto es de hormigén armado
en la losa del primer entrepiso y en el muro lateral adosado, en don-
de se anclaran las futuras expansiones; los demds entrepisos son
de vigas y pisos de madera que aportan liviandad a la estructura.

Los muros no esfructurales se conforman de fo-
bleros prefdbricados para aminorar costos y poder mod-
ificarlos facimente sin  necesidad de maguinaria pesada.

Toda la estructura de las viviendas estd planeada
para soportar las futuras ampliociones. Dando a de esa mane-
ra un juego en las fachadas de llenos y vacios. (Ver Figura 41)

Corte longitudinal

imm===:

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2007)

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.
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Villa verde
Vila Verde es un proyecto de vivienda socidl, gue se encuen-

fra en la region maderera de Chie, propone el uso de estructuras de made-
ra en un esguema de viviendas adosadas que proyectan un crecimiento progresivo.

El barrio se ubica en una zona con buena conectividod y acceso a servicios. El
conjunto de viviendas estd basado en el disefio de patios interiores y pasajes que benefician
la organizacion 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)

Emplazamiento villa verde

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)

Informacion del proyecto

Proyecto: Vivienda incremental

Ubicacion: Constitucion, Chile

Arqguitecto: Alejandro Aravena, Elemental

Afio de construccion: 2010 7
Area de construccién: 5688 m2 "
Coordenadas: 35°2014°S 72°25'37"W

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)
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En el proyecto predomina la simetfria que ayuda a jer-
arquizar el vacio como un espacio que tiene potencial y par-
fir de ahf se genera una propia identidad de cada bloque hab-
ifado, que inicia de manera individual y colectivo, donde el
usuario es el principal protagonista del lugar. (Aravena, 2013).

Se encuentra construido por una tipologia que junto a cada
casa se establece un vacio sin desarrollar, para que en el futuro el usu-
ario se pueda expandir. Por esa razén se encuentra constituido por 3
elementos esenciales para una expansion con control. (Ver Figura 44)

Sala de estar y dormitorios.
Teniendo una ampliacion limitada verticalmente

Teniendo un inicio considerando los limites del terreno.

Volumenes Villa verde
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Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)
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La fachada esta simplificada a la méxima expresion, ya
que esta conformada por dos planos generdles de la vivienda

Las fachadas de la vivienda son uniformes en un
comienzo, pero a medda que se van redlizando las amplia-
ciones, cada familia construye a su gusto y con lo que pueden.

Existen dos plantas iniciales con 49m2; en el primer piso se
encuentra la sala, cocing, bafo, espacio de lavanderia, escaleras, y
un espacio para una futura ampliacion; en el segundo piso existen dos
dormitorios, uno para los padres y otro para los hijos. (Ver Figura 45)

Modelo sin expansion
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Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)
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En el modelo de expansién se desarrolla en el prim-
er piso en €l espacio para una futura expansion una en-
frada, comedor, sdla, cocina, bafo;, y en el segundo piso
se aumenta dos dormitorios mds. (Ver Figura 48)

Modelo con expansion
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W Comedor [ Bario Ml Escaleras M Fututa ampliacién

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2013)

El edificio Vila verde, es predominante el uso de la mad-
era. De la misma forma la estructura esta elaborada por pan-
eles estructurdles para la entrega inicial con la findlidad que para
una futura ampliacibn se manegie el mismo sistema de paneles.

Se utiiza a su vez, un montgie de bgjada de lluvias que
es situado entre cada vivienda adosada a otra. (Ver Figura 47)

Andlisis constructivo

Panel 3

Panel2

Panel 1

Fuente: (Plataforma Arguitectura, 2013)
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Proyecto de viviendas Monterrey .
El  proyecto Monterrey se locdliza en e Estado de  Nue-

va Lebtn, en el norponiente de México. Este conjunto vendria a ser el prim-
er proyecto de la firma de arquitectos Elemental que se redliza fuera de Chile.

El conunto ocupa una manzana rectangular, con una fila de casas en
cada frente, y como elemento separador de ambas es la avenida. Esta dis-
tribucibn permite el uso del suelo y mantene una escala urbana apropiada.

Las viviendas son una versibn optimizada de las viviendas de Quin-
ta Monroy, la construccion mejora la tipologia usada en Sanfiago de Chile cubrien-
do completamente todo el elemento edificable con una losa de hormigdn, evitan-
do que los usuarios tengan que construir la cubierta del crecimiento. (Ver Figura 49)

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

Emplazamiento Monterrey

-

Informacion del proyecto
Proyecto: Vivienda unifamiliar

Ubicacion: Santa Catarina, México

Arquitecto: Elemental ol ‘
Afio de construccién: 2010 | O 0 00000088 E |

Area de construccion: 6591 m2
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Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)
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Formaimente el modulo de edificio desarrolodo en el
proyecto “Monterrey” tiene un estio muy lmpio y sobrio, ya
que se compone de planos ortogonadles bdsicos, que tenien-
do en cuenta la proporcion crea una unidn 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, oforgan una sen-
sacién de ritmo y uniformidad en la composicion. (Ver Figura 50)

Andlisis formal Monterrey

DUPLEX

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)
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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 posibiidad de una ampliacién de 18.72 m2.
En primera instancia la vivienda cuenta con espacios como cocina,
bafio, patio, sala, comedor y una habitacion, la expansidn daria
paso a la generacidn de dos habitaciones mds. (Ver Figura 51)

Planta arquitecténica 1
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INITIAL 1st FLOOR UNIT EXPANDED 1ST FLOOR UNIT

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

En la segunda planta del edificio se desarrolla una vivienda
duplex, 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 ampliacion que permitiria construir 14.40 m2 los cuales tendrian un
carécter publico y podrian albergar una sala de estar. (Ver Figura 52)
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Planta arauitectonica 2

; S ‘ 5 Cada modulo esté basado sobre un sistema estruc-
tural tipo poértico, que fiene la funcibn de garantizar la solidez
del edificio y a su vez brinda flexibiidad 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)

Andlisis Estructural

zJ 3 0 s 0 7

# # ’
INITIAL DUPLEX UNIT EXPANDED DUPLEX UNIT INITIAL DUPLEX UNIT c _— _ ——‘ _— ; — ’—_ e

Fuente: (Plataforma Arguitectura, 2010)

En la tercera planta se desarrola la zona privada de la
vivienda dudplex, que iniciadmente cuenta con un bafo y una
habitacién,y se puede ampliar tiene la posibiidoad de ampli-
ar el espacio construyendo 18,72 m2 mas, Grea gue cubriria
lo demanda dimensional de dos habitaciones. (Ver Figura 53)

Planta arquitecténica 3
© 1 2 1J 3 4 L) 6 7
INITIAL 1st FLOOR UNIT v EXPANDED 1ST FLOOR UNIT B

1st FLOOR PLAN

g S—
0o 1 3

. Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)

Las luces estructurales horizontales estén conformadas
uniformemente al estar dispuestas cada 3.20 m, mientras que laluz
R ; ; : : verticalgeneradaentrelos gjies Ay C, tiene unadimensionde 5.58 m.

s 7
INITIAL DUPLEX UNIT EXPANDED DUPLEX UNIT INITIAL DUPLEX UNIT

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2010)
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Casa convento

La vivienda se encuentra locdlizada en la Parroguia Convento en la Ciudad
Chone, Provincia de Manabi, un érea rural de la costa Ecuatoriona. (Ver Figura 56)

Esta vivienda unifomiliar, construida en 2014 por Enrigue Mora Alvarado,
es un claro gemplo de arquitectura de lugar en sintfonia con el medio, construida en
gran parte con materidles locales, de la zona, como dlgunas especies maderables
y cafia guadua, exceptuando sus cimientos que fueron hechos de hormigdbn armado.

La vivienda se inserta en un entorno con caracteristicas topograficas y paisajisticas
mMuy particulares, abundante vegetacion circundante con un bosgue de bambd, genera dentro
del clima tropical del Litoral un microclima tropical himedo, se encuentra implantada sobre un
punto alto del terreno, su planta es rectangular orientada norte-sur por los lados mds largos.

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

Casa convento contexto

Informacion del proyecto

Proyecto: Vivienda unifamiliar
Ubicacién: Chone, Ecuador
Arquitecto: Enrique Mora Alvarado |
Afio de construccion: 2014

Area de construccion: 125 m2

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)
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La casa Convento, integra los elementos tradicionales de
las construcciones de la costa ecuatoriana, para crear un didlo-
go entre la arquitectura verndcula y la contempordnea. La vivien-
da se distancia del suelo para proporcionar la circulacion del
gre y en caso de inundaciones no termine perjudicada. En
la elaboracion del proyecto los futuros usuarios de la casa ad-
aptaron sus conocimientos emplricos en construccién ademdés
de disponer las nuevas habiidades aprendidas con el bambu.

De manera conceptual se lo puede percibir de la siguiente
manera: se removid la cafia guadua de su estado natural del drea
de plantacion, se frabagjo el elemento y se implanté la vivienda en
el terreno, pero a su vez se devolvid dl sitio el mismo material ex-
fraldo de forma inicial, la cafia 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
redlizando las ampliaciones, existe cierto desorden puesto que cada
familia construye a su gusto y con lo que pueden. (Ver Figura 57)

Uso de recursos locales

>

Bosque de bambu Vivienda

<<

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.

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 bario. (Ver Figura 58)

Planta arquitecténica

...........

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

La planta arquitectonica es conformada por fres zo-
Nnas como se puede ver en la siguiente leyenda.

B Zona social
Zona de servicios
B Zona de descanso

Adriana Lucia Arichdbala Bustos



El acceso a la vivienda se redliza desde la escalera que
se encuentra en el recibidor exterior cubierto, donde se encuen-
fra una segunda escadlera que dirige directamente a una de las
terrazas cubiertas, es un d@rea social para €l de ocio y descanso.

En ese espacio social se complementa abiertamente al
enforno, permitiendo que la vegetacién atraviese la casa, esta
@rea tiene visudles muy atractivas del terreno, tanto del lado
norte y sur, estd completamente rodeado de una variedad de
vegetacion, especialmente de plantaciones de cafna guadua.

Para denotar el acceso principal, se encuentran ha-
macas, un jardin colgante y un jardin a nivel de piso. En la par-
te posterior de la casa se encuentra la cocina exterior, esta
cuenta con un fogdn de lefia propio de la tradicion manabi-
ta. La terraza es un espacio que permite al usuario una conex-
ibn visual con la casa y el bosque de bambu. (Ver Figura 59)

Fachada frontal
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Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.

La vivienda tiene un sistema de puertas y ventanas abati-
bles, gue posibilitan distintas distribuciones de abertura dependiendo
del nivel de privacidad que quiera el usuario, uso, hora y nivel de
relaciéon interior - exterior, sin olvidar los elementos controladores de
mifigacion solar que permiten la ventilacion cruzada. (Ver Figura 60)

Relacién con el enforno y visudles

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)
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Los materiales empleados son ligeros, de procedencia lo-
cal, el material preponderante es la cafa guadlua dispuesta ver-
ficalmente sobre una retficula de muros de hormigbn armado.

Las cafias actian como esqgueleto del sistema estruc-
tural ya que no solamente cumplen la funcién de piares, tam-
bién a su vez hacen de vigas, correas y estructura de cubierta,
rigidizando completamente el todo de la vivienda. (Ver Figura 671)

Estructura casa convento

X
—

Fuente: (Plataforma Arquitectura, 2014)

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaqguil.

Todas laos cafias son de un dimetro Unico, estas con-
figuran la modulacién de la madera empleada en la envolvente,
cana roliza sobre un bastidor de cuartones de madera, ele-
mento singulares dispuestos de forma repetida dan forma a
los demds elementos que componen a la vivienda, como brise-
soleill perimetrales, ventanas y puertas abatibles, tumbados, etc.

Los materidles empleados, se configuran para dar paso a
las estrategias de disefio, como la necesidad de grandes aberturas,
para permitir la ventilacion cruzada, aislamiento del suelo, modulacion
de vigas de forjado etc. Los materiales poseen poca inercia térmica
necesarios para el microclima tropical de la zona, por ser de cardcter
efimero se procurd la seleccion adecuada de la madera y se com-
plementd con un tratamiento de inmersion para mayor durabilidad.
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Cuadro comparativo

La morfologia de lo vivienda es
regulor y uniforme en fachada en
€l inicio de la vida de la edificacion,
pero ya con las moadificaciones
ampliatorios de los duefios con el
paso de los afios empieza
aparecer irregularidad en la
fachada, puesto que cada uno lo
redliza a su posibiidad y gusto.

La morfologia de la vivienda es
simétfrica en la que solo se
encuentra construida la mitad de
la edificacion y toda la otra mitad
€s un espacio poroso que se tiene
previsto una futura ampliacion de
la familia si es asf como lo
requiere.

La morfologia de la vivienda tiene
un estio muy limpio y sobrio, ya
que se compone de planos
ortogonales bésicos. La fachada
no se destaca considerablemente
debido a lo simpleza de formas y
colores que la componen, el
conjunto de ventanas dispuesto en
la fachada, oforga una sensacion
de ritmo y uniformidad en la
composicion.

La morfologla de la vivienda es
una fusibn enfre  la arquitectura
vernécula de la costa y las lneas
del movimiento moderno. La
relevancia del sistema constructivo
hacen que esta sea una
composicién cargada de tradicion,
cultura y arfe. La vivienda se
separa del suelo para permitir la
circulacion del dire y en caso de
inundaciones no verse afectada.

Fuente: Elaboracion propia, 2021

El proyecto cuenta con dos
tipologias de vivienda en una
edificacion de fres pisos. En la
primera planta se desarrolla una
vivienda unifamiliar que cuenta con
dreas bésicas. En la segunda y
tercera plantas se desarrola una
vivienda duplex.

El proyecto cuenta con una
fipologia de vivienda que se
desarrola en dos plantas. Parte de
un plan base, en la primera plonta,
espacio para la sdla, cocina y
bario, Y en la segunda planta solo
espacio para dos dormitorios. En
cada planta tfiene previsto un
espacio para una ampliaciéon
futura.

El proyecto cuenta con un edificio
continuo de tres pisos de alfura,
en cuya seccibn se superponen
una vivienda (orimer nivel) y un
departamento duplex (segundo y
tercer nivel). Ambas unidades
estn disefiadas para facilitar
técnica Yy econdmicamente el
esténdar final de clase media.

Su programa consta de los
siguientes espacios: recibidor,
ferrozas cubiertas, sala, comedor,
cocina interior/exterior,
habitaciones y un bafio. El acceso
a lo vivienda se redliza desde la
escalera que se encuentra en el
recibidor, donde esté una segunda
escalera que dirige a una de las
ferrazas cubiertas, un érea social
para el de ocio y descanso.

El proyecto emplea hormigébn
armado y una estructura metdlica.
La escalera externa que permite el
acceso a la vivienda duplex es de
madera, de igual forma es la
escalera interna de la  vivienda
dlplex que permite la circulacion
vertical.

El proyecto tiene como
predominante el uso de la madera.
De la misma forma la estructura
esta elaborada por paneles
estructurdles para la entrega inicial
con la findidod que para una
futura ampliacién se mangie el
mismo sistema de paneles.

El proyecto emplea hormigén
armado, cada uno de sus
médulos esté basado sobre un
sistema  estructural tipo  pdriico,
que tfiene la funcién de garantizar
lo sclidez del edificio y a su vez
brinda flexibiidad ol momento de
levarse a cabo las ampliaciones
propuestas para la vivienda tanto
en el primer nivel como en los dos
siguientes.

El proyecto emplea materiales
igeros, de procedencia local, el
material preponderante es la cana
gradua dispuesta  verticalmente
sobre una reficula de muros de
hormigén armado. Las cafias
actuan como esqueleto del
sistema estructural cumpliendo
como funcién de pilares,
rigidizando complefamente el todo
de la vivienda.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.
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Después de andlizar cuatro referentes de proyec- Es indispensable entender la redlidad del contexto inmed-
fos  arquitectbnicos de vivienda social en la  actuadli- iato donde ira localizado el proyecto, para asf poder encontrar la
dod, se puede llegar a los siguientes conclusiones: infegracion, ademds de buscar el disefio bioclimd&tico pasivo que
permita el ahorro y consumo de energia, lo cual lo haré mucho mds
atractivo al momento de redlizar la compra los futuros moradores
de la Parroguia Chongén, ubicado en la ciudad de Guayaquil.

Los proyectos de Elemental sobre la vivienda progresiva, se
basan en resolver problemas de cardcter econdmico para los usu-
arios, formando una arquitectura convencional con gran potencial.
La resolucion de la espacialidad a partir del problema socioecond®m-
ico forma una volumetria interesante viniendo a ser muy dindmica.

Los proyectos analizados tienen una estructura base, con
las condiciones para ser modificada a futuro o también poder ofrecer
alternativas de distribucion 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 mdés 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-
fra en la utiizacibn de las nuevas tecnologias constructivas que
degja optimizar la construccién, mediante el disefio sostenible, dis-
minuyendo el tiempo que se da en la gjecucion, garantizando una
mejor calidad, utilizando de manera eficaz los recursos y mate-
ridles, ademé@s de un megjor aprovechamiento econdmico, of-
reciendo una plan de vivienda acogedor y rentable a futuro.

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil. Adriana Lucia Arichdbala Bustos






8.1 Geografia

El relieve e hidrografla de Guayaqguil en su mayor parte
es lana, con elevaciones como el Cerro Santa Ana, en su ladera
oriental se encuentra el Barrio Las Perias, el Cerro del Carmen,
contiguo al Santa Ana, donde se encuentra el Monumento del
Corazéon de Jesus, el Cerro San Eduardo, en la zona noroccidental
y maés hacia el oeste el Cerro Azul, méxima elevacion de la ciudad
junto a las ciudadelas Los Ceibos y Los Olivos. (Ver Figura 63)

Figura 63
Estructura casa convento

PROVINCIA DEL. GUAYAS CANTON GUAYAQULL  PARROQUIA CHONGON
Fuente: Elaboracion propia, 2021

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.

8.2 Ubicacion del terreno

El terreno se encuentra locdizado en Guayag-
uil, Ecuador en la parroquia Chongdn, kiometro 24 1/2 via la
costa, ingresando por via Chongédn. (Ver Figura 64)

Figura 64
Ubicaciéon del terreno

I Ubicacién del terreno
[ Sector de estudio
I Vegetacion

@ s0m 200m

o 100m 300m

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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8.3 Poblacitn

Basado en la publicacién redlizada por ElI Comercio, Asoleamiento
en el sector via a la Costa en el afio 2018 se ubicaron cer-
ca de 42 000 habitantes; de ellos, 33 000 viven en 28 ciu-
dadelas reportadas hasta el afo pasado. (El comercio, 2018)

8.4 Condicion climdtica

Asoleamiento

Asoleamiento directo, a las 12h00 por lo que es necesario
utilizar volados, dleros, vegetacion que procuren sombras; bloquear
orientacion indeseable y aprovechar la deseadble. En este caso,
las orientaciones mdés favorables son la Norte y la Sur porque en
ellas la aftitud solar es mayor siendo en consecuencia més fécil
proteger los paramentos con dichas orientaciones. (Ver Figura 65)

Caras con asoleamiento indirecto estan ubicadas en direc-
cibn alEje Norte—Sur, poseen menor incidencia solar y requieren poca
proteccion. Aprovechar al méximo fachadas con esta orientacion.

Caras con asoleamiento directo estan ubicadas en di-
reccibn al Eje Este — Qeste, poseen mayor incidencia solar y
requieren mucha proteccion. De ser necesarias fachadas en esta
orientacion, hay que prever mecanismos de resguardo del sol.

Asoleamiento
[ Terreno de estudio
I Vegetacion

@ 50m 200m

o 100m 300m

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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Vientos predominantes Precipitacion

Vientos dominantes en sentido SO-NE por lo que se re- Temperatura: Alta (30-40 °C) por lo que se debe procurar
comienda su aprovechamiento a través de grandes ventanas y ventilacion cruzada y espacios sombreados en el disefio; asf como
lograr correcta ventilacion de los espacios, de manera naturdl. grandes alturas y ventanas, teniendo en cuenta las necesidades de
Las fachadas orientadas hacia el Sur y hacia el Oeste poseen ventilacion (de preferencia natural) y sombras dentro del proyecto.

la mejor captacion de vientos dentro del sector. (Ver Figura 66) . S _ o
Lluvias: Precipitacion media (260-750 mm). Requiere imple-

Figura 66 mentar volados Yy medios de protecciéon, preferentemente pasivos.

Vientos predominantes

Humedad: Alta (B0-100 %) por lo que se debe procu-
rar sombra y ventilacién cruzada, con espacios amplios y altos.

Figura 87
Precipitacion
Probabilidad diaria de precipitacion
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ene. feb.  mar. abr. may. jun. Jjul. ago.  sep. oct, nov. dic.

Bl Vientos secundarios
I Terreno de estudio Fuente: (Weather Spark, 2021)

I Vegetacion

@ 50 m 200 m
————

o 100m 300m

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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B8.5 Usos de suelo

El criterio. para clasificar el uso de suelo de la zona esté Figura 68
basado en The Land Based Classification Standards (LBCS) de Usos de suelo
la American Planning Association , en el se identifican los colores
a utlizar a partir de las actividodes redlizadas en dicha zona.

De acuerdo al Catastro Urbano de Guayaquil, se puede
concluir que existe un predominio del uso residencial con un
75% en relacién a los demdés usos encontrados, seguido de uso
mixto del 20%, educativo 3%, y findimente con 2% uso comer- \ 4 o
cial, religioso, publico, industrial, ocio e industrial. (Ver Figura 68) W8 “1‘,“ w

A partr de este andlisis se llega a la con-
clusion que este terreno es ideal para redlizar el proyecto.

I Comercial [ Religioso
Residencial B Publico

] Uso mixto [ Industrial

I Educativo B Vegetacion

@ 50m 200m

o 100m 300m

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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6.6 Equipamiento

Entre los principales equipamientos de la zona se encuentran
unidades educativas como la escuela Maria Montessori y la unidad
educativa Fiscal Chongdbn, como religioso se tiene el cementerio
el Chongdtn y como comercial Ecuagena. Se llego a la conclusiéon
que el lugar del proyecto esta adecuado para poder redlizarlo.

Figura 69
Equipamiento

Fuente: Elaboracién propia, 2021

Diserio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaquil.

B.7 Andlisis de Vias

El criterio para clasificar las Vias se defini6 a par-
fir del Manual de Criterios de Disefio Urbano de Jan Ba-
zant, donde se clasifican las Vios como primarias, secunda-
rias o terciarias de acuerdo a su dmension y su afluencia.

A partir de este autor se definib que las secciones Vi-
dles de las vias primarias consisten de 6 a 4 carriles de circu-
lacibn en uno o dos sentidos, generalmente la seccion varia de
16 a 28 metros. Las vias secundarios o colectoras son de 1 a
2 carries de uno o dos sentidos, con o sin estacionamiento lat-
eral para automdévies de 2,40 metros y la seccion varia de 12
a 186 metros, mientras que las Vias 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.

B Vios Principales

Vias Secundarias

B Vias Terciarias
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Figura 70
Corte de Via principal
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Fuente: Elaboracion propia, 2021

Figura 71
Corte de Via secundaria
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Fuente: Elaboracion propia, 2021

Figura 72
Corte de Via terciaria

Fuente: Elaboracion propia, 2021

Figura 73

Andlisis de vias

Fuente: Elaboracion propia, 2021

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongén de la Ciudad de Guayaqguil.
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8.8 Lineas de tfransporte S—

Lineas de transporte

Los termindles de autobuses urbanos cubren la de-
manda de transporte en la zona Yy sus dlrededores de mane-
ra efectiva. Las paradas de metrovia inmediatas a la zona
pertenecen a una lnea de transporte ruta 140, la cuadl conec-
ta a la ciudad con la parroquia Chongétn. Por lo cual, el ser-
vicio de transporte plblico de la zona presenta una excelente
conectividad para los actudles y futuros residentes del lugar.

El sector cuenta con 6 paradas inmediatas que ha-
cen que el terreno tenga mas conectividad con el exterior.

@ Parada de bus

’ Pedie

I Vias principal ruta 140 ATM
Vias locales

[ Terreno elegido

@ 50m 200m

o 100m 300m

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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6.9 FODA

FORTALEZAS

Esta ubicado en la parro-
quia Chongbn cerca de
la via principal via la costa,
junto a comercios, escuelas
y a ofras urbnanizaciones.

El terreno es reguar o
gque permite una me-
jor distribucion de lotes.
El tferreno esta en una
zona alta no inundable.
El terreno esta en una
zona dita no innundable.

Tiene factibiidod para to-
dos los servicios basicos.
hay faciidad de
fransporte publico.

DEBILIDADES

Precio del metro cuadrado.
Chongbn es una de
las parroguics mas le-
janas, se encuentra a 25

kilometros de  Guayaquil.
El sector esta
bastante descuidado.

OPORTUNIDADES

Estara cerca al nuevo aer-
opuerto  intfernacional  del
guayas, se generan nue-
vas industrias que gener-
arén fuentes de trabgjo.
La prusvalia de este sector
legard a ser muy alta debi-
do al apoyo que da el mu-
nicipio a los proyectos de
desarrolo de int'es social lo
cual esta generando muchas
urbanizaciones en Chongdn.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaqguil.

AMENAZAS

Condiciones clmaticas que
pueden verse afectadas en el
terrenode estudioen Chongédn.
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7.1 Conceptudlizacion

Figura 75

Concepto Francis Chin En la actudlidad existen un sin nUmero de propuestas de viviendas a nivel inter-

nacional gue han demostrado ser altamente eficientes, como es el caso de la vivienda in-
cremental de Alejandro Aravena. Se plantea el desarrollo de una tipologia habitacional que
se convierta en referente y que contribuya a mejorar las caracteristicas de vivienda social,
Y 000000 3 desde el punto de vista arquitecténico, constructivo y econémico para el litoral ecuatoriano.

Francs CHN
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Se procede a conceptudlizar el partido arquitecténico, el cual tiene un déficit
FORMA CENTRALIZADA FORMA LINEAL que satisfaga las necesidades, tanto econdmicas como socio-culturales que tiene el
usuario, luego de este punto importante se procede a la sistematizacion el cual pre-
tende ordenar una serie de elementos, pasos Yy etapas dadas por el usuario con la
finalidaod de crear un sistema de vivienda incremental que nos lleve a una relacion, en-
tfre el disefio funcional y el disefio constructivo, teniendo el nombre de proyecto VIA.

Figura 77
Concepto VIA
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Fuente: Elaboracién propia, 2021 1

Figura 76
Concepto de master plan
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Fuente: Elaboracion propia, 2021
Fuente: Elaboraciéon propia, 2021
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7.2 Programa de necesidades

Figura 78
Programa de necesidades vivienda méddulo 1
PROGRAMA ARQUITECTONICO DE UNA VIVIENDA INCREMENTAL
ZONA ESPACIO ACTIVIDAD USUARIO CANTIDAD MOBILARIO AREA PARCIAL 'I"A\ORTE:L
DORMITORIO 1 1 330 X 3,70 12.21
PRIVADA DESCANSAR/DORMIR RESIDENTES CAMA, VELADORES,
DORMITORIO 2 1 CLOSET 3.00 X 3.70 111
BUBLICO RECIBIDOR INGRESAR A LA VIVIENDA 1 - 4.50 X 1.00 4
SALA RECREAR 1 MUEBLES, MESA, BUTACAS 350 X270 8.84
COCINA REFRIGERADORA,
COMEDOR PREPARAR ALIMENTOS RESIDENTES Y 2 LAVADERO, COCINA. MESON 250X 270 5875
VISITANTES
PATIO LAVAR ROPA, ALMACENAR,
SERVICIO L AVANDERIA RECREAR 5 LAVADERO, CLOSET 3.60 X 8.00 28
BABCA)NSQALA NECESIDADES 1 IN?ESSSREA\[;GRCA&EOS 1.94 X 1.20 2.32
HUESPED FSICLOGICAS RESIDENTES 1 L AVAMANGS 2.60 X 1.20 3.38
ESCALERA .
CIRCULACION DOS PLANTAS CIRCULACION RESIDENTES 1 - 260 X200 10.4
AREA TOTAL 87

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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Figura 79

Programa de necesidades vivienda médulo 2

PROGRAMA ARQUITECTONICO DE UNA VIVIENDA INCREMENTAL
ZONA ESPACIO ACTIVIDAD USUARIO | CANTIDAD MOBILIARIO AREA PARCIAL @TE:L
DORMITORIO 1 1 330 X 3,70 12.21
DORMITORIO 2 1 CAMA, VELADORES, 8.00 X 3.70 1.1
PRVADA e = DESCANSARDORVIR RESIDENTES CLOSET
ASTER 2 5.60 X 3.00 16,8
DORMITORIO
VISITAS 2 5.30 X 3.00 16,9
SALA TV VER TELEVISION 6 MUEBLES, MESA 3.00 X 3.10 9.3
RECBIDOR | INGRESAR A LA VIVIENDA 1 - 4.50 X 1.00 4
PUBLICO SALA RECREAR 1 MUEBLES, MESA, BUTACAS | 850X 270 8.84
COMEDOR COMER 1 MESA, SILLAS 2.90 X 3.10 9
RESIDENTES Y REFRIGERADORA,
COCINA PREPARAR ALIMENTOS VISITANTES 2 LAVADERO. COCINA, MESON| 280 %270 6.75
PATIO LAVAR ROPA, ALMACENAR,
SERVICIO | |/ \\DERIA RECREAR 5 LAVADERO, CLOSET 350 X 8.00 28
BABCA)NS(,)ALA NECESDADES 1 |N?£§§§é éA\E;Sr(\:Aﬁ/TOS 1.94 X 1.20 2.32
HUESPED FISIOLOGICAS RESIDENTES 1 AV AMANGS 2.60 X 1.20 3.38
ESCALERA .
CIRCULACION | 5 ~C 8 (T as CIRCULACION RESIDENTES 1 - 2.60 X 2.00 10.4
AREA TOTAL| 105.3

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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7.3 Esquema funcional

Figura 80 Figura 81
Esquema funcional vivienda mdédulo 1 Esguema funcional vivienda médulo 2
Planta bagja Planta alta Planta bagja Planta alta
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7.4 Zonificacion

Figura 82 Figura 83
Zonificacién médulo 1 Zonificaciéon mddulo 2
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Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongén de la Ciudad de Guayaqguil. Adriana Lucia Arichébala Bustos



7.5 Implantaciéon

Figura 84
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Fuente: Elaboracion propia, 2021
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7.8 Implantacion Vivienda

Figura 85
Implantacion Vivienda
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Fuente: Elaboracion propia, 2021
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7.7 Plantas arquitectonicas

Figura 86 Figura 87
Planta baja médulo 1 Planta alta médulo 1
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Figura 88 Figura 89
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7.8 Fachadas arquitectonicas

Figura S0 Figura 91
Fachada norte vivienda mddulo 1 Fachada sur vivienda médulo 1
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Fuente: Elaboracién propia, 2021 Fuente: Elaboracion propia, 2021

Figura 92
Fachada norte vivienda médulo 2
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Figura 93
Fachada sur vivienda médulo 2
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7.9 Secciones arquitecténicas

Figura 96 Figura 97
Seccion A-A Seccion B-B

Fuente: Elaboraciéon propia, 2021 Fuente: Elaboracion propia, 2021
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7 .10 Perspectivas

Figura 98
Perspectiva exterior mddulo 1

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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Figura 99
Perspectiva exterior vivienda mddulo 1

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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Figura 100
Perspectiva exterior vivienda médulo 2

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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Figura 101
Perspectiva exterior vivienda médulo 2

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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Figura 102
Seccidn urbana isométrica

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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Figura 103
Perspectiva interior vivienda

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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Figura 104
Perspectiva interior vivienda

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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Figura 105
Perspectiva interior vivienda
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Fuente: Elaboracién propia, 2021
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Figura 106
Perspectiva interior vivienda

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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7 .11 Presupuesto referencial

Figura 107

Presupuesto vivienda modulo 1

ITEM DESCRIPCION UNI CANT PREC. UNIT PRECIO TOTAL
1|PRELIMINARES 1,584.57
1.01|NIVELACION Y REPLANTEO M2 136.00 2.95 401.20
1.02 |RELLENO CON CASCAJO EN ZONA DE CONSTRUCCION M3 108.80 7.79 847.55
1.03 | EXCAVACIONE EN SUELO RELLENADO M3 13.50 8.33 112.46
1.04 | RASANTERO Y PERFILADO DE EXCAVACIONES M2 34.85 2.05 71.44
1.05 | MEJORAMIENTO CON BASE GRANULAR COMPACTADA M3 5.63 18.83 105.92
1.06 | RELLENO CON MATERIAL DE EXCAVACION M3 10.46 4.40 46.00
2|ESTRUCTURA 15,162.45
2.01|HORMIGON SIMPLE EN REPLANTILLO M3 1.13 140.00 157.50
2.02|HORMIGON SIMPLE EN PLINTO M3 2.25 149.00 335.25
2.03 [HORMIGON CICLOPEO EN MUROS PERIMETRALES M3 1.51 199.52 301.67
2.04 || HORMIGON SIMPLE EN CADENAS DE CIMENTACION M3 3.01 242.00 727.45
2.05|HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS M3 4.33 235.00 1,018.58
2.06 [HORMIGON EN LOSA M2 34.85 65.00 2,265.25
HORMIGON SIMPLE EN PILARETES Y VIGUETAS
2.07 | (ARRIOSTRAMIENTOS HORIZONTALES Y VERTICALES) ML 29.22 18.92 552.84
2.08 [HORMIGON SIMPLE EN VIGAS SUPERIORES M3 1.64 384.19 629.30
2.09 | CUBIERTA PREPINTADA TIPO TEJA M2 41.41 18.00 745.38
ACERO ESTRUCTURAL (plintos, Riotras, Columnas, Losa, Viga,

2.10 [ Dintel) KG 2,763.19 2.85 7,875.09
2.11|ESTRUCTURADO DE PERFIL 80x40x15x3mm PINTADAS KG 68.00 3.25 221.00
2.12 | ESTRUCTURADO DE CORREAS 60x30x15x2mm PINTADAS KG 102.50 3.25 333.13
3|PISOS 2,677.44
3.01[CONTRAPISO M2 34.85 24.31 847.20
3.02 | MASILLADO Y COLOCACION DE PISOS CERAMICA M2 76.26 24.00 1,830.24
4| MAMPOSTERIA 2,687.09
4.01 (MAMPOTERIA DE BLOQUE E=10 CM M2 145.25 18.50 2,687.09
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5|RECUBRIMIENTOS 8,582.06
5.01 [ENLUCIDO VERTICAL M2 412.88 7.77 3,208.09
5.02 [ENLUCIDO DE LOSA M2 41.41 8.55 354.06
5.03 [enLUCIDO FILOS ML 135.72 6.35 861.82
5.04 |EMPASTADO Y PINTADO DE PAREDES M2 432.73 7.29 3,154.58
5.05 | CERAMICA EN BANOS, MESONES DE COCINA M2 45.86 21.88 1,003.51
6|ALUMINIO Y VIDRIO 750.98
6.01 | VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO M2 8.84 85.00 750.98
7| PUERTAS DE MADERA 1,866.00
7.01|PUERTAS DE MADERA SECUNDARIAS U 6.00 236.00 1,416.00
7.02 |PUERTAS DE MADERA PRINCIPAL U 1.00 450.00 450.00
8 |INSTALACIONES SANITARIAS 2,104.78
8.01 | DESCARGA DE AA.SS DE 110mm M 37.50 9.50 356.25
8.02 | DESCARGA DE AA.SS DE 50mm M 2.30 5.20 11.96
8.03|PUNTOS DE DESAGUE DE 110mm PTO 2.00 15.28 30.56
8.04 |PUNTOS DE DESAGUE DE 50mm PTO 2.00 6.46 12.92
8.05 | TUBERIA PARA AAPP. B 1/2" ML 25.77 4.66 120.09
8.06 |PUNTO DE AGUA POTABLE ¢ 1/2" U 6.00 34.00 204.00
8.07 |INODORO INCLUYE JUEGO DE ACCESORIOS U 2.00 237.00 474.00
8.08 | LAVAMANOS INCLUIDO LLAVE Y ACCESORIOS U 2.00 132.00 264.00
8.09 | FREGADERO DE COCINA INCLUIDO ACCESORIOS Y LLAVE U 1.00 177.00 177.00
8.10|PUNTO DE LLAVE DE JARDIN U 1.00 34.00 34.00
8.11| CAJAS DE REGISTRO AA.SS. U 5.00 84.00 420.00
9| INSTALACIONES ELECTRICAS 1,861.00
9.01 |ACOMETIDA DE MEDIDOR A PANEL U 1.00 263.00 263.00
9.02 [PUNTO DE ILUMINACION PTO 14.00 35.00 490.00
9.03|PUNTO DE TOMACORRIENTE PTO 14.00 35.00 490.00
9.04 | CALA DE BREAKS COMPLETO U 1.00 531.00 531.00
9.05 |PUNTO DE 220 PTO 1.00 87.00 87.00
10|VARIOS 1,170.00
10.01|MESON DE COCINA ML 6.50 180.00 1,170.00

l TOTAL | 38446.37]

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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Figura 108

Presupuesto vivienda modulo 2

ITEM DESCRIPCION UNI CANT. PREC. UNIT PRECIO TOTAL
1|PRELIMINARES 1,764.70
1.01|NIVELACION Y REPLANTEO M2 136.00 2.95 401.20
1.02 |RELLENO CON CASCAIO EN ZONA DE CONSTRUCCION M3 108.80 7.79 847.55
1.03 [ EXCAVACIONE EN SUELO RELLENADO M3 19.50 8.33 162.44
1.04 | RASANTERO Y PERFILADO DE EXCAVACIONES M2 59.50 2.05 121.98
1.05 [ MEJORAMIENTO CON BASE GRANULAR COMPACTADA M3 8.13 18.83 152.99
1.06 |RELLENO CON MATERIAL DE EXCAVACION M3 17.85 4.40 78.54
2|ESTRUCTURA 25,948.50
2.01|HORMIGON SIMPLE EN REPLANTILLO M3 1.63 140.00 227.50
2.02 [HORMIGON SIMPLE EN PLINTO M3 3.25 149.00 484.25
2.03 |HORMIGON CICLOPEO EN MUROS PERIMETRALES M3 2.37 199.52 472.86
2.04|HORMIGON SIMPLE EN CADENAS DE CIMENTACION M3 4.82 242.00 1,165.23
2.05[HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS M3 6.50 235.00 1,527.88
2.06 |HORMIGON EN LOSA M2 67.29 65.00 4,373.85
HORMIGON SIMPLE EN PILARETES Y VIGUETAS
2.07 | (ARRIOSTRAMIENTOS HORIZONTALES Y VERTICALES) ML 60.82 18.92 1,150.71
2.08 |HORMIGON SIMPLE EN VIGAS SUPERIORES M3 2.53 384.19 970.46
2.09| CUBIERTA PREPINTADA TIPO TEJA M2 67.29 18.00 1,211.22
ACERO ESTRUCTURAL (plintos, Riotras, Columnas, Losa, Viga,

2.10|Dintel) KG 4,651.33 2.85 13,256.28
2.11|ESTRUCTURADO DE PERFIL 80x40x15x3mm PINTADAS KG 136.00 3.25 442.00
2.12 |ESTRUCTURADO DE CORREAS 60x30x15x2mm PINTADAS KG 205.00 3.25 666.25
3|PISOS 4,489.41
3.01|CONTRAPISO M2 59.50 24.31 1,446.45
3.02 [ MASILLADO Y COLOCACION DE PISOS CERAMICA M2 126.79 24.00 3,042.96
4| MAMPOSTERIA 4,080.70
4.01 | MAMPOTERIA DE BLOQUE E=10 CM M2 220.58 18.50 4,080.70
5|RECUBRIMIENTOS 13,439.68
5.01|ENLUCIDO VERTICAL M2 638.01 7.77 4,957.36
5.02 |ENLUCIDO DE LOSA M2 67.29 8.55 575.33
5.03 |ENLUCIDO FILOS ML 215.44 6.35 1,368.04
5.04|EMPASTADO Y PINTADO DE PAREDES M2 613.22 7.29 4,470.40
5.05 | CERAMICA EN BANOS, MESONES DE COCINA M2 94.54 21.88 2,068.54
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6|ALUMINIO Y VIDRIO 1,787.98
6.01| VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO M2 21.04 85.00 1,787.98
7|[PUERTAS DE MADERA 2,810.00
7.01| PUERTAS DE MADERA SECUNDARIAS u 10.00 236.00 2,360.00
7.02| PUERTAS DE MADERA PRINCIPAL u 1.00 450.00 450.00
8|INSTALACIONES SANITARIAS 3,196.94
8.01 | DESCARGA DE AA.SS DE 110mm M 43.20 9.50 410.40
8.02| DESCARGA DE AA.5S DE 50mm M 4.05 5.20 21.06
8.03|PUNTOS DE DESAGUE DE 110mm PTO 4.00 15.28 61.12
8.04 | PUNTOS DE DESAGUE DE 50mm PTO 4.00 6.46 25.84
8.05 | TUBERIA PARA AAPP. 3 1/2" ML 35.09 4.66 163.52
8.06PUNTO DE AGUA POTABLE ¢ 1/2" u 12.00 34.00 408.00
8.07 [INODORO INCLUYE JUEGO DE ACCESORIOS u 4.00 237.00 948.00
8.08|LAVAMANOS INCLUIDO LLAVE Y ACCESORIOS u 4.00 132.00 528.00
8.09 | FREGADERO DE COCINA INCLUIDO ACCESORIOS Y LLAVE u 1.00 177.00 177.00
8.10 | PUNTO DE LLAVE DE JARDIN u 1.00 34.00 34.00
8.11 | CAIAS DE REGISTRO AA.SS. u 5.00 84.00 420.00
9[INSTALACIONES ELECTRICAS 2,596.00
9.01|ACOMETIDA DE MEDIDOR A PANEL u 1.00 263.00 263.00
9.02|PUNTO DE ILUMINACION PTO 22.00 35.00 770.00
9.03|PUNTO DE TOMACORRIENTE PTO 27.00 35.00 945.00
9.04 | CALA DE BREAKS COMPLETO u 1.00 531.00 531.00
9.05 | PUNTO DE 220 PTO 1.00 87.00 87.00
10/ VARIOS 1,170.00
10.01|MESON DE COCINA ML 6.50 180.00 1,170.00
| TOTAL | 61,283.88]

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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7.12 Memoria técnica

Figura 109 Figura 110
Memoria técnica Perspectivas médulo 1y 2

MEMORIA TECNICA
DATOS GENERALES DE LA EDIFICACION

NOMBRE DEL PROYECTO VIVIENDA INCREMENTAL Y ASEQUIBLE
UBICACION PARROQUIA EL CHONGON
ESTILO ARQUITECTONICO MODERNO
USO DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL
ACTIVIDADES RESIDENCIAL, HABITAR, DESCANSAR,
CONVIVIR, RECREAR

CAPACIDAD INICICIAL 3
CAPACIDAD MODULO INCREMENTAL 6
AREA DE TERRENO 63,550 M2
AREA DE ESPACIO PUBLICO 40,200 M2
AREA DE CONSTRUCCION 23,35 M2
AREA DE TERRENO VIVIENDA 136 M2
AREA DE CONSTRUCCION VIVIENDA
SIN INCREMENTAR 71,70 M2
AREA DE CONSTRUCCION VIVIENDA
INCREMENTADA 126,8 M2
NUMERO DE PISOS 2
UNIDADES DE VIVIENDA 154
DESGLOSE DE AREAS POR PLANTA
PLANTA BAJA (ETAPA 1) 32,30 M2
PLANTA BAJA (ETAPA 2) 59,50 M2
PLANTA ALTA (ETAPA 1) 39,40 M2
PLANTA ALTA (ETAPA 2) 67,30 M2
NIVELES DE EDIFICACION POR PLANTA
PLANTA BAJA N+0,70 M
PLANTA ALTA N+3,80 M
NIVELES DE CUBIERTA

N+7,55 M

N+8,30 M
COSTO VIVIENDA MODULO 1 38,446.37
COSTO VIVIENDA MODULO 2 61,283.88
COSTO PROYECTO MODULO 1 TOTAL 5.920,74098 Fuente: Elaboracion propia, 2021
COSTO PROYECTO MODULO 2 TOTAL 9.422,22204
COSTO POR M2 486,373

Fuente: Elaboracion propia, 2021
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CIMENTACION HORMIGON ARMADO
ESTRUCTURA VIGAS HORMIGON ARMADO
COLUMNAS HORMIGON ARMADO
LOSA HORMIGON ARMADO
ESTRUCTURA TUBERIA METALICA 10X10
CUBIERTA RECUBRIMIENTO ZINC CON RECUBRIMIENTO DE TEJATIPO

TESLA OSCURA

IMPERMEABILIZANTE

CANALON Y BAJANTES

MAMPOSTERIA PAREDES BLOQUE DE HORMIGON
CONTRAPISOS PISOS HORMIGON ARMADO
TUMBADO PLANCHA DE GYPSUM STANDART
PISOS INTERIORES PORCELANATO GRIS DE 60X60cm
RECTIFICADO EMPORE GRIS
PORCELANATO GRIS DE 60X60cm
ACABADOS PISOS EXTERIORES RECTIFICADO EMPORE GRIS PEI 4
PAREDES INTERIORES PARED BLANCO HUESO SEMISATIN
PAREDES EXTERIORES HORMIGON PULIDO Y MADERA
VENTANAS MARCO DE ALUMINIO ANODIZADO NEGRO
SEMI MATE ESPESOR 3CM Y VIDRIO
PUERTA EXTERIOR MADERA
PUERTAS INTERIORES MDF
INSTALACIONES DE AGUA POTABLE, p
INSTALACIONES AGUAS LLUVIAS Y SANITARIAS TUVERIAS PVC EMPOTRADAS

CIRCUITO ELECTRICO CON PUNTOS DE LUZ Y
TOMACORRIENTES DE 110V Y 220V SEGUN
PLANOS DE DISENO ELECTRICO

INSTALACIONES ELECTRICAS

Fuente: Elaboracién propia, 2021
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8.1 Conclusiones

Se concluye que este proyecto de vivienda incremental;
ayudara a reducir el déficit de vivienda que posee la parroquia el
chongdn, ya que es un disefo que su caracteristica principal es el
crecimiento progresivo; el cual la vivienda crecer& acorde a que el
nUmero de integrantes de la misma aumente o la condicion econdmi-
ca mejore, se tomo criterios de varios arquitectos con trayectoria en
viviendas de inferés social y referentes con proyectos ya realizados
que nos ayudd a tener un buen resultado para nuestra propuesta.

Los estudios bibliogréficos de los conceptos tedricos 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 disefiar gue dice que cada vivien-
da requiere de espacios necesarios e importantes, Nno de espacios
iNnNnecesarios que en ese instante NoO se va a reguerir su funcion.

En la ciudad de guayaquil no se han implementado vivien-
das incrementales de interés social, que le permitan a las perso-
nas ampliarse facimente de acuerdo a como ellos vayan creci-
endo, sin la necesidad de tener grandes gastos en demolicion.

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongdn de la Ciudad de Guayaquil.

8.2 Recomendaciones

Es primordial que tanto las instfituciones publicas como
las privadas proyectadas al campo de la construccion presenten
ideas tomando en cuenta conceptos incrementales, para que de
esta forma exista una mayor creacibn de proyectos sallddles; y
en un futuro convertirlos en una ciudad referente a lo que respec-
ta a la redlizacibn de viviendas incrementdles de interés social.

Las tecnologias ecoldgicas se deben aplicar no solo
a viviendas sino a nivel urbano mediante la creacién de barri-
0s, ciudades y equipamientos que posean caracteristicas adec-
uadas para implementar nuestras ideas para su construccion.

Se necesita redlizar campanas de concientizacion y de in-
formacién acerca de temas relacionados a lo que es vivienda socidl,
vivienda digna, vivienda econdmica; con la findlidad de conseguir que
la ciudadania comience a inferesarse por este tipo de construcciones.

Adriana Lucia Arichdbala Bustos
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101 Anexo 1

Libreta de puntuacion de asequibilidad en ciudades de América Latina y el caribe

Brecha de asequibilidad debida a:

Brecha de Efectos Tasas Precio
asequibilidad  Bajos dela de  Documentacion dela
Pais Ciudad total ingresos pobreza interés deingresos® vivienda

Argentina  Buenos X v v X
Aires

Cordoba

Rosario

Tucuman

S BSOS

Mendoza
Bolivia La Paz X 4
Santa Cruz X X
Brasil Belem
Fortaleza X
Recife X v
Salvador X

Belo
Horizonte

Rio de X
Janeiro

Sao Paulo X
Curitiba
Porto Alegre
Brasilia
Chile Santiago

Concepcidn v

| [ESE RGN
A BN RSN

o~
N X

Valparaiso
Colombia  Bogota v X v
Medellin
Cali X
CostaRica San José v v
Ecuador Quito X
Guayaquil X v
Cuenca X

Machala X
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10.2 Anexo 2

Encuesta

Desarrollo inmobiliario sostenible para la construccion de Viviendas
Incrementales y Asequibles, para los moradores de la Parroquia
Chongédn de la Ciudad de Guayaquil en el afio 2021.
1. Especifique su edad
2. (Cudl es tu género?
Masculino
Femenino
3. Estado civil
Casado
Soltero
Divorciado
Unido
Viudo
4. La vivienda donde vive es:
Propia
Familiar
Alguilada
Oftro:
5. ¢Estarfa interesado en adquirir una vivienda?

Nota: Sf su respuesta es NO, finalizar la encuesta. Caso contrario,

continuar a la siguiente pregunta.
St
No
Tal vez
8. Sefidle las personas con las que vive:
Selecciona todos los que correspondan.
Mamda&

Disefio urbano sostenible de un plan de viviendas incrementales y asequibles, para los moradores de la Parroquia Chongédn de la Ciudad de Guayaqguil.

Pap&

Esposa/o

Hijo/os

Tio/os

Oftro:
7. LQué fipo de vivienda est@ dispuesta en invertir?

Casa nueva

Casa de segunda mano

Construida desde cero
8. ¢Cudnto es su ingreso mensual familiar?

Marca solo un évalo.

Menos de $800

De $801 a $1500

Mds de $1500
9. En una sucesién de vdloracion, (Siendo 1 el menos importante y 5
el mas importante) indique el nivel de importancia de los factores que
Ud. consideraria para adquirir una vivienda urbanizada en la Parro-
quia Chongédn de la ciudad de Guayaaquil:
1 2 3 4 5

Tamario del terreno

Tamario de la vivienda

Disponibiidad de servicios basicos

Seguridad

Area comunales y clubes deportivos

Areas verdes

Estado de vias

Faciidad de transporte pudblico
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Precio de la vivienda

Tamario del terreno

Tamario de la vivienda

Disponibiidad de servicios bdésicos

Seguridad

Area comunales y clubes deportivos

Areas verdes

Estado de vias

Faciidad de transporte publico

Precio de la vivienda
10. Se estd implementando una propuesta inmobiliaria de viviendas
incrementales y asequibles (entiéndase como viviendas incremen-
tales, aquel programa de obtener una vivienda inicialmente modestaq,
que luego podria ser ampliada y terminada por los propios benefi-
ciarios), en la Parroquia Chongén de la ciudad de Guayaquil (Es-
tarfa dispuesto a adquirir una vivienda incremental y asequible en la
Parroquia Chongén de la ciudad de Guayaquil?
S|

No

Tal vez
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