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RESUMEN
El siguiente trabajo es la propuesta de un proyecto de 
vivienda colectiva que integra unidades habitaciona-
les de interés social y público destinadas a diversos 
grupos de usuarios. Este pretende impulsar la vida en 
comunidad a través de espacios colectivos compar-
tidos entre los habitantes del conjunto. Por medio de 
este proyecto se intenta aportar a la reactivación del 
centro urbano de la ciudad de Guayaquil, extendiendo 
el dinamismo y movimiento que caracteriza a la Calle 
Panamá. El proyecto aspira aportar a la solución de ne-
cesidad de vivienda en el centro urbano de la ciudad.

Palabras clave: vivienda colectiva, vivienda social, vi-
vienda de interés público, collaborative housing, uni-
dades habitacionales, agrupación, bloques de vivien-
da.
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ABSTRACT
The following work is the proposal of a collective hou-
sing project that integrates housing units of social and  
public interest intended for various groups of users. It 
aims to promote community life through community 
spaces shared among the inhabitants of the complex. 
This project attempts to contribute to the reactivation 
of the urban center of the city of Guayaquil, extending 
the dynamism and movement that characterizes Pa-
nama Street. The project works toward contributing to 
the solution of housing needs in the urban center of 
the city.

Key words: collective housing, social housing, public 
housing, collaborative housing, housing units, grou-
pings, housing blocks.
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OBJETIVOS ESPECÍFICOS
- Generar espacios que impulsen el desarrollo de ac-
tividades, generando sentimiento de seguridad en las 
personas y promoviendo movimiento en el sector; por 
medio del uso de soportales y espacios comerciales 
que inspiren el uso del espacio público exterior. 

- Diseñar un prototipo replicable de vivienda en comu-
nidad, con ámbitos de la vivienda compartidos entre 
núcleos familiares.

- Crear una vivienda sustentable y perdurable en el 
tiempo, considerando la capacidad de adaptarse a 
futuros cambios de los usuarios y empleando un sis-
tema modular con elementos estructurales fijos y ele-
mentos de tabiquería desmontables. 

- Proveer de viviendas dignas y habitables que res-
pondan a la ergonomía de los usuarios.

CONCEPTUALIZACIÓN
El concepto del proyecto se basa en la disposición de
3 bloques contenedores de unidades habitacionales, 
espacios comunitarios y espacios comerciales, que 
responden a las condicionantes preexistentes del en-
torno inmediato a través de patios que impulsan la
colectividad.

El proyecto propone la vida en comunidad con vi-
viendas privadas y espacios compartidos, ofreciendo 
varios tipos de vivienda destinadas a distintos tipos y 
números de usuarios.

SOLUCIÓN FORMAL FUNCIONAL
La propuesta ofrece unidades habitacionales en un 
75% a vivienda de interés social y en un 25% a vivienda 
de interés público. Los usuarios que habitan el proyec-
to son familias de 2 hasta 6 integrantes, que trabajan 
en el centro urbano y actualmente recorren largas dis-
tancias para realizar sus actividades diarias. 

Se pretende satisfacer las necesidades de una diver-
sidad de usuarios, por lo que se proponen 9 tipos de 
unidades en cantidad acorde al tamaño promedio del 
núcleo familiar actual. Además, se incluyen espacios 
comerciales en planta baja que aportan al movimiento 
y dinamismo del sector, junto con espacios comunita-
rios para los residentes del conjunto. 

La agrupación de unidades de vivienda se divide en 
tres bloques con dos patios a lo largo del lote que 
permiten la iluminación y ventilación de todos los de-
partamentos y, a su vez genera visuales hacia el inte-
rior del proyecto y contienen espacios colectivos. Las 
primeras dos torres contienen las viviendas de inte-
rés público y cuentan con 6 plantas, mientras que la 
última torre contiene las viviendas de interés social y 

INTRODUCCIÓN
El punto de partida del presente estudio es la inves-
tigación y propuesta de la “Consultoría Técnica para 
la Intervención de la Calle Panamá”, proyecto en el 
cual se destacan intervenciones de mejoramiento del 
espacio público y la extensión de actividades cultura-
les, turísticas y artísticas. El planteamiento del proyec-
to surge a partir del abandono residencial del centro 
urbano de Guayaquil, resultado de la migración de la 
población hacia zonas periféricas de la ciudad. Paula-
tinamente, el uso de suelo predominante del centro 
pasó de ser residencial a comercial. Se plantea esto 
como una problemática debido a que se observa la 
existencia de una población flotante de un millón de 
personas y una habitabilidad del 0.67%. (Torres, 2022) 
De esta manera, se reconoce la necesidad de proyec-
tos de vivienda que permitan el acercamiento al lugar 
de trabajo de esta parte de la población.

ANTECEDENTES
La calle Panamá, durante finales del siglo XIX hasta 
inicios del siglo XX se caracterizó por ser una zona ac-
tiva tanto en el sector residencial como comercial. El 
espacio público se consideraba una extensión de la 
vivienda y era utilizado como lugar para el intercam-
bio de bienes. En la calle se asentaban tendales y bo-
degas de cacao, actividad que llegó a ser parte de la 
identidad del centro de Guayaquil. (Compte, 2021). En 
esta época, característica que se mantiene en la ac-
tualidad, las viviendas se componían por dos niveles, 
conteniendo un espacio comercial de carácter públi-
co en planta baja y un espacio residencial privado en 
planta alta (Allan, 2010).

Sin embargo, el crecimiento poblacional, la falta de 
planificación y el déficit de capacidad de respuesta a 
las necesidades de vivienda resultó en asentamientos 
informales y la expansión de la ciudad hacia las pe-
riferias. La ciudad comenzó a crecer horizontalmente 
de manera desproporcional y el centro resultó aban-
donado.

El proyecto tiene la iniciativa de reactivar el centro de 
Guayaquil mediante la resolución de espacios colec-
tivos, comerciales que doten de vida y movimiento al 
sector. A su vez, pretende recuperar el dinamismo pre-
viamente existente en la calle Panamá y extender la 
propuesta e intención de la Consultoría Técnica. 

OBJETIVO GENERAL
Considerando la problemática planteada sobre la 
pérdida de habitabilidad en el centro de la ciudad, el 
objetivo principal es revitalizar la zona, promoviendo 
la diversidad de usuarios, recuperando el dinamismo, 
integrando servicios y actividades laborales y residen-
ciales para impulsar el desarrollo sostenible de Gua-
yaquil. 

MEMORIA DESCRIPTIVA
cuenta con 10 plantas. El acceso y núcleos de circula-
ción se acercan a cada una de las fachadas que dan 
hacia la calle, permitiendo el ingreso por ambos lados 
de la manzana. Las fachadas se componen de toldos 
enrollables ligeramente separados de los muros, per-
mitiendo la protección solar y la ventilación simultánea 
de la vivienda. Estos elementos se ubican únicamente 
en los frentes con mayor incidencia del sol. La carac-
terística móvil manual e independiente de los toldos 
dotan de dinamismo a la fachada, manteniéndola en 
constante transformación según las necesidades de 
los usuarios. 
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MEMORIA TÉCNICA
INTRODUCCIÓN
El terreno se compone de 2 predios urbanos de códi-
go catastral 1-33-2-0-0-0, el cual según normativa es 
de uso comercial y 1-33-7-1-0-0, actualmente en ven-
ta y previamente ocupado por un cyber, resultando 
en un área total de 996.34 m2. Estos lotes contienen 
edificaciones de una planta, por lo que su coeficiente 
de ocupación del suelo (COS) y utilización del suelo 
(CUS), están siendo desaprovechadas. Por lo que se 
considera óptimo la expropiación de los predios para 
realizar un cambio de uso de suelo y plantear un pro-
yecto de mayor aprovechamiento de recursos.

SOLUCIÓN ESTRUCTURAL
El sistema constructivo empleado se basa en es-
tructura metálica distribuida en una modulación que 
surge de las dimensiones del lote. Los elementos es-
tructurales son 42 columnas de 300x500 mm, 56 co-
lumnas de 300x300 mm, y un muro portante de hor-
migón armado de 40 cm de espesor. 24 de los perfiles 
de 30x50 cm y el muro de hormigón se emplean en 5 
plantas con una altura total de 18,21 m, y los 18 perfiles 
restantes alcanzan las 10 plantas y 32.61 m de alto. Los 
perfiles de 30x30cm se utilizan para las pasarelas que 
conectan las torres, 8 de estos son de 7.21 m de alto, 
6 de estos tienen una altura de 21.36 m; y 42 para las 
plantas de azotea con una altura de 3.15 m. Las vigas 
que unen esta estructura son de 150x300 mm y abar-
can luces de entre 3.2 y 6.4 m.

CIMENTACIÓN
La cimientación del proyecto se compone de pilotes 
de hormigón armado de 50x70 cm para las colum-
nas de 30x50 cm y de 50x50 cm bajo las columnas 
de 30x30 cm. Estos van alineados con los ejes estruc-
turales y están conectados por riostras de hormigón 
armado de 50x50 cm.

LOSAS
Las losas del proyecto se rigen al sistema constructivo 
de steel frame, llevando una construcción in situ en 
seco. Están compuestas por correas perimetrales de 
150x50 mm, correas que realizan la función de vigue-
tas de 80x40 mm, tableros OSB de 15 y 20 mm, una 
capa de aislamiento de lana de vidrio de 25 mm, y el 
acabado de piso de 10 mm de espesor. En cuanto a 
las losas de azotea, estas se realizan con un sistema 
de losa colaborante con planchas de steel deck, co-
rreas delimitantes en los extremos y un contrapiso de 
hormigón armado de 15 cm con acabado de hormi-
gón pulido. Estas son ocultas en su parte inferior por 
un tumbado falso de gypsum de 6 mm de espesor, 
sostenido por una subestructura metálica con perfiles 
omega, destinando un espacio de 45 cm para el paso 
de instalaciones.

MUROS
En el proyecto existen dos tipos de muros. Los muros 
exteriores son de Hormi2, sistema constructivo que 

se compone de una capa interna de una plancha de 
poliestireno expandido (EPS), seguido de una malla 
electrosoldada en ambas caras, y terminado con ca-
pas de hormigón proyectado. En las caras exteriores, 
estos son cubiertos por paneles de fibrocemento de 
10 mm, mientras que en las caras interiores por pane-
les de gypsum del mismo espesor. 
Los muros interiores se realizan como tabiques de 
gypsum con subestructura de madera, con una solera 
de 70 mm de alto y montantes de 40x70 mm. Entre 
estos montantes se colocan capas de aislamiento de 
lana de vidrio. En ambas caras del muro se instalan pa-
neles de gypsum de 10 mm. La intención del empleo 
de tabiquería otorga flexibilidad al espacio interior de 
la vivienda, permitiendo la adaptabilidad según el in-
terés del usuario.
Estos tipos de muros aligeran las cargas del edificio y 
permiten disminuir las dimensiones de los elementos 
estructurales principales.

CUBIERTA
El sistema de cubierta se compone de vigas metáli-
cas de 10x15 cm y paneles AR-2000, junto con perfiles 
metálicos que sostienen las canaletas de aguas llu-
vias. La cubierta es oculta, al igual que las losas, en su 
parte inferior por tumbado falso de gypsum. 

ENVOLVENTE
Las fachadas del proyecto se colocan en las caras 
con mayor incidencia solar y las que tienen relación 
directa con la calle. Estas estan compuestas por listo-
nes de madera de 10x15 cm anclados a las vigas de la 
estructura principal del edificio por medio de perfiles 
metálicos insertados en los listones de madera. Esta 
subestructura lleva una modulación de 1.6 m (1/2 mó-
dulo principal). En cuanto a los toldos que proveen de 
protección solar, se colocan únicamente en las facha-
das este y oeste de la torre más alta y en la fachada 
oeste de la torre de menor altura que da hacia la calle. 

ESCALERAS
El proyecto cuenta con dos núcleos de circulación: 
uno que alimenta de 4 a 5 viviendas por planta en la 
torre más alta, y uno que alimenta a 3 viviendas en las 
dos torres más bajas. El núcleo en las torres de menor 
altura se sostiene mediante un muro portante de hor-
migón armado de 40 cm de grosor, mientras que el 
núcleo en la torre más alta se sostiene de la estructura 
metálica principal del edificio. 
Estas escaleras tienen 1.1 m de ancho, huellas de 30 
cm y contrahuellas de 18 cm. Contienen su propia es-
tructura metálica compuesta por zancas en los extre-
mos del ancho de los escalones de 25 mm de espesor, 
peldaños de madera de 30 mm, y perfiles metálicos 
en L de 50x5 mm soldados a las zancas que sostienen 
los peldaños.
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MARCO TEÓRICO
COLLABORATIVE HOUSING

VIVIENDA COLECTIVA

VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL

VIVIENDA DE INTERÉS PÚBLICO

CRITERIOS VIS
En el mercado global de vivienda existen iniciativas 
que estudian modos de vida de las poblaciones ac-
tuales y plantean nuevas formas de hacer arquitectura 
residencial. Collaborative Housing es una asociación 
que apoya el desarrollo de comunidades dirigidas por 
la comunidad. El objetivo es generar una colabora-
ción, que garantice un manejo coordinado y eficiente, 
entre expertos y locales. Urban Village Project nace 
como una propuesta de construcción modular con el 
propósito de insertar en el mercado viviendas de in-
terés social sostenibles, accesibles de convivencia en 
comunidad. Basado en los principios de habitabilidad, 
sustentabilidad, y accesibilidad, plantea una nueva 
forma de pensar, diseñar y construir viviendas, barrios 
y ciudades. 

El concepto de habitabilidad propone la vida en co-
munidades multigeneracionales con viviendas priva-
das y espacios compartidos, ofreciendo varios tipos 
de vivienda destinadas a distintos tipos y números de 
usuarios. Estas proporcionan equipamientos y ser-
vicios de uso diario, como comedores comunitarios, 
guardería, huertos urbanos, centros de ejercicio, mer-
cados, servicios de transporte, coworking, comercios, 
etc.  En cuanto a la sustentabilidad, se consideran so-
luciones de recolección de agua, uso de energías re-
novables, producción local de alimentos y compostaje 
localizado. Se propone la construcción en CLT, mate-
rial de producción renovable, bajas emisiones, y que 
retiene el carbono en su composición. Con los benefi-
cios de la prefabricación y montaje in situ, el proyecto 
crea un sistema diseñado para el desmontaje, permi-
tiendo la reutilización de componentes y materiales 
del edificio durante su ciclo de vida y adaptándose a 
las cambiantes necesidades de los usuarios.  Este sis-
tema modular de construcción estandarizada reduce 
costos, y vivir en comunidad permite compartir gastos 
y recursos.

De acuerdo con el Acuerdo Ministerial 029-18 se de-
fine vivienda de interés social a la primera y única vi-
vienda digna y adecuada, destinada a ciudadanos en 
pobreza y vulnerabilidad; así como a núcleos familia-
res de menores ingresos económicos que presentan 
necesidad de vivienda propia; asegurando un hábitat-
seguro e inclusivo para la familia (Torres, G. 2018)

La vivienda de interés social se divide en tres segmen-
tos que varían de acuerdo con el nivel de apoyo esta-
tal que recibe cada uno. 

Modulación: Se basa en un sistema de organización espacial basado en principios geométricos que 
producen formas estandarizadas enlazadas de manera variada para huir de la monotonía, obteniendo 
así elementos constructivos más económicos y de ejecución más rápida por parte de la industria, la 
mayor capacitada para solucionar el problema de la vivienda.

Prefabricación: En un momento cultural ya definitivamente condicionado por los criterios de ahorro 
energético y huella ecológica, la reducción de los materiales empleados es una premisa coherente. 
La vivienda prefabricada ligera puede también dar respuesta a necesidades de alojamientos des-
montables, retirables sin huella en el paisaje. 

Progresividad: Esta característica se le atribuye a toda casa crecedera, esta es una vivienda progre-
siva ya que mejora “progresivamente” en el tiempo, igual que la economía familiar. La progresividad 
implica que hay que diseñar esa progresividad identificando el conjunto de condiciones de diseño 
que se hacen cargo de la incrementalidad.

Flexibilidad: El concepto de flexibilidad se asocia a una mayor polivalencia y versatilidad del espacio. 
En este sentido, son importantes las acciones tácticas de orden estructural con las relacionadas con 
la concepción estratégica de los equipamientos y aquellas otras referidas a sistemas de distribución 
y división, más o menos evolutivos. 

Productividad:  La vivienda popular debe ser productiva, cada uno de sus espacios debe de permitir 
un uso productivo: trabajar, estudiar, desarrollar tareas. Ofrecer una mejor calidad de vida y aumentar 
la renta económica de la familia colaborando con el incremento del salario familiar, la capacitación, 
el estudio, etc. 

Diversidad: La vivienda debe responder a un modelo urbano relacionado con el interés común, que 
fomente la convivencia entre modos de vida, actividades y sectores socioeconómicos distintos. La 
posible contribución desde la arquitectura a este propósito se considera relacionada con tres recur-
sos básicos: Diversidad en los tipos, diversidad en el programa, y un mix de lo nuevo y lo existente. 

Colectividad: Es clave la configuración de las relaciones entre viviendas, edificios, manzanas o ba-
rrios. La calidad de los espacios de transición y umbrales entre lo público y lo privado, entre interior 
y exterior, determinan en gran medida la contribución de la vivienda a la vida urbana, facilitando o 
negando los intercambios entre grupos e individuos. 

Accesibilidad: Se entiende por accesibilidad la característica del urbanismo, la edificación, el trans-
porte o los medios de comunicación que permite a cualquier persona su utilización y la máxima 
autonomía personal. Una buena accesibilidad es aquella que existe pero que pasa desapercibida 
para la mayoría de usuarios, excepto evidentemente para las personas con graves problemas en su 
movilidad y/o con limitaciones sensoriales, visuales y/o auditivas. 

Economía: Este criterio supone ya de hecho una apuesta por determinadas condiciones urbanas. La 
economía de la vivienda no se ha identificado con un coste máximo de construcción, ni con mínimos 
dimensionales, sino con un uso eficiente de los recursos, especialmente del suelo, y con el aprove-
chamiento de las infraestructuras mediante conjuntos de alta densidad. 

Ecología: Se basa en una intervención no-impositiva, proyectiva y cualificadora -reimpulsora- en si-
nergia con el medio y, también, con la tecnología. No solo posibilista sino (re)positivadora. Una ecolo-
gía donde sostenibilidad es interacción. Donde naturaleza también es artificialidad. Donde paisaje es 
topografía. Donde energía es información y tecnología es vehiculación. Donde desarrollo es reciclaje 
y evolución es genética. 

De acuerdo con el Decreto ejecutivo No. 405 se define 
vivienda de interés público (VIP) a la primera y única 
vivienda adecuada destinada a núcleos familiares de 
ingresos económicos medios, con acceso al sistema 
financiero y que, con el apoyo del Estado pueden al-
canzar la capacidad de pago requerida para satisfacer 
su necesidad de vivienda propia, que pueden acceder 
a crédito hipotecario con tasa de interés preferencial y 
que no han recibido un beneficio similar previamente. 
(Lasso, 2021).

La vivienda colectiva existe en un edificio que agru-
pa varios núcleos familiares, el cual comúnmente se 
equipa por departamentos independientes y espacios 
colectivos en los que comparten todos los usuarios 
del conjunto. Su uso es principalmente residencial, sin 
embargo, existen zonas comunes, como el portal, un 
parque comunitario o el garaje. Los apartamentos en-
trarían dentro de la vivienda colectiva, mientras que 
las casas son viviendas unifamiliares (Equipo de MAS 
in Collective Housing, 2021).

PRIMER SEGMENTO

Subsidio total del Estado

En terreno propio -> 34.26 - 41.12 SBU ≈ $15 000 - $18 500

En terreno del Estado o del promotor -> 57.56 SBU ≈ $25 000

Subsidio parcial del Estado

Arrendamiento con opción a compra -> 57.56 SBU ≈ $25 000 

Con crédito hipotecario -> 57.57 - 101.52 SBU ≈ $25 000 - $45 000

Tasa de interés preferencial

Con crédito hipotecario -> 101.53- 177.66 SBU ≈ $25 000 - $79 000

Tasa de interés preferencial

Con crédito hipotecario -> 178.01- 229 SBU ≈ $79 000 - $103 000

SEGUNDO SEGMENTO

TERCER SEGMENTO

VIP
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Gráfico 1. FLACSO Ecuador. (2020). Mapa de expansión de Guayaquil. [diagrama]. Re elaborado por Valeria 
Cedeño. Contested Cities Ecuador. https://biblio.facsoandes.edu.ec/libros/digital/58187-pdf

Imagen 1. (2022). En las calles se observa a pocas personas pese a ser un día labora-
ble. [fotografía]. El Universo. https://www.eluniverso.com/guayaquil/comunidad/ca-

lles-del-centro-de-guayaquil-con-poco-flujo-de-vehiculos-y-peatones-nota/

Imagen 2. Bajaña Endara, A. (2022). Avenida 9 de octubre [fotografía]. El Universo. https://
www.eluniverso.com/guayaquil/comunidad/este-lunes-25-habra-cierres-viales-en-el-
centro-de-guayaquil-por-eventos-festivos-estas-seran-las-vias-alternas-para-circular-

nota/

Imagen 3. Vásconez, C. (2022). Menos carros y más espacio para el peatón pueda recorrer 
el centro de la ciudad, es lo que quiere la ciudadanía. [fotografía]. Expreso. https://www.

expreso.ec/guayaquil/abandono-centro-corazon-quiere-volver-latir-137536.html

PROBLEMÁTICA
DÉFICIT DE VIVIENDA

¿QUÉ FALLÓ?

Guayaquil experimentó, entre 1880 y 1925, un incre-
mento demográfico de cerca de 25.000 habitantes a 
100.000 (Murillo, 2020). Según los últimos datos publi-
cados por la ONU en los últimos años, el número de 
inmigrantes aumentó en 397.274 personas, un 102,52% 
(Datos Macro, 2023). El crecimiento demográfico al 
que se enfrentó Guayaquil durante los últimos años 
generó una gran demanda de vivienda que la ciudad 
no estaba preparada para complacer. La falta de un 
plan de ordenamiento urbano que restringe el creci-
miento físico y el déficit de oferta de viviendas permi-
tió la consolidación de barrios satélite en las afueras 
de la ciudad. Consecuentemente el centro de la ciu-
dad pierde cada vez más residentes y se encuentra en 
progresivo desuso.

“En el centro vive el 0,67 % de toda la población guaya-
quileña, lo que equivale a menos de 30.000 personas” 
(Torres, 2022). Según el arquitecto Florencio Compte, 
es poquísima gente si se toma en cuenta que durante 
el día por la zona circula una población flotante de un 
millón de personas, demostrando que, ejecutando los 
movimientos necesarios, se puede devolver su grado 
de importancia (Torres, 2022). Las actuales ofertas de 
vivienda aportan a esta problemática, siendo Durán y 
Samborondón cantones aledaños que albergan gran-
des cantidades de personas que llevan su vida diaria 
en Guayaquil. Se ha creado vida alrededor de áreas 
residenciales lejanas, dotándolas de equipamiento y 
servicios propios que reducen los traslados al centro 
de la ciudad, despojándolo de vida. Los proyectos de 
vivienda Socio Vivienda y Casa Para Todos, se ubican 
en sectores, alejados del centro urbano, hacia los que 
se ha dirigido el crecimiento de la ciudad.
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Imagen 4. Báez, A. (2017). Proyecto Socio Vivienda en construcción. [fotografía]. Análisis Nor-
mativo de la Vivienda Social. Habitabilidad en Ecuador. Barcelona, España. https://www.scribd.

com/document/642927123/TFM-ALEJANDRA-BAEZ-1-pdf#

Imagen 6. Báez, A. (2017). Proyecto Socio Vivienda en construcción. [fotografía]. Análisis Nor-
mativo de la Vivienda Social. Habitabilidad en Ecuador. Barcelona, España. https://www.scribd.

com/document/642927123/TFM-ALEJANDRA-BAEZ-1-pdf#

Imagen 7. Báez, A. (2017). Proyecto Socio Vivienda en construcción. [fotografía]. Análisis Nor-
mativo de la Vivienda Social. Habitabilidad en Ecuador. Barcelona, España. https://www.scribd.

com/document/642927123/TFM-ALEJANDRA-BAEZ-1-pdf#

Imagen 5. Báez, A. (2017). Proyecto Socio Vivienda en construcción. [fotografía]. Análisis Nor-
mativo de la Vivienda Social. Habitabilidad en Ecuador. Barcelona, España. https://www.scribd.

com/document/642927123/TFM-ALEJANDRA-BAEZ-1-pdf#

Imagen 8. Empresa Pública de Vivienda (2022). El plan mi casa, mi futuro tendrá 5.000 nuevas 
viviendas. [fotografía]. El Universo. https://www.eluniverso.com/guayaquil/comunidad/pa-

ra-este-sector-de-guayaquil-se-proyectan-5000-nuevas-viviendas-nota/

Imagen 10. Municipio de Guayaquil. (2020). LMil viviendas fueron entregadas en Chongón 
por Ambiensa y la Empresa Pública Municipal de Turismo. [fotografía]. El Universo. https://

www.eluniverso.com/guayaquil/comunidad/entregan-1000-viviendas-del-programa-mi-ca-
sa-mi-futuro-en-chongon-nota/

Imagen 9. Empresa Pública de Vivienda (2022). El plan mi casa, mi futuro tendrá 5.000 nuevas 
viviendas. [fotografía]. El Universo. https://www.eluniverso.com/guayaquil/comunidad/pa-

ra-este-sector-de-guayaquil-se-proyectan-5000-nuevas-viviendas-nota/

Imagen 11.  Barros, C. (2020). Las construcciones de planes municipales en Chongón, vía a la 
costa, avanzan. Aquí la instalación eléctrica es aérea como se permite también ahora para los 

nuevos proyectos de construcción de urbanizaciones. [fotografía]. El Universo. https://www.
eluniverso.com/guayaquil/2020/11/21/nota/8057032/nuevos-proyectos-viviendas-guaya-

quil-cableado-expuesto-mas-casas/

PROBLEMÁTICA
RESPUESTA ACTUAL RESPUESTA ACTUAL
SOCIOVIVIENDA
El primer proyecto de “Socio Vivienda” se desarrolla en 
el norte de Guayaquil, en 38,7 hectáreas y 2570 lotes 
desde 91 hasta 105 m2. La urbanización cuenta con 
todo el equipamiento necesario: mercados, escuelas, 
colegios, centros de salud, retén policial, áreas verdes, 
juegos infantiles y áreas comunales. El plan habitacio-
nal es exclusivamente para familias que cumplen los 
criterios de elegibilidad establecidos por el Ministerio 
de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI).

CASA PARA TODOS
El plan de vivienda “Casa Para Todos”, propuesto por 
el MIDUVI propone la construcción de más de 15.000 
viviendas en Chongón, Vía a la Costa. La urbanización 
Vía di Vento cuenta con 993.541 m2 y ofrece 5 vivien-
das tipo; con y sin posibilidad de ampliarse, de 2 a 3 
dormitorios, con una media de 68 m2 de construcción, 
y un programa arquitectónico afianzado a los reque-
rimientos mínimos del MIDUVI. El máster plan plan-
tea áreas sociales, como canchas, piscinas, áreas pet 
friendly, y espacios con cobertura de internet.



 El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, establece como 
criterios de elegibilidad para el primer segmento, adopción de 
líneas y umbrales de pobreza para la entrega de viviendas de 
interés social los siguientes:

 El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, establece como 
criterios de elegibilidad para el segundo segmento, documentación 
que acredite que los ingresos de la o el postulante y su núcleo 
familiar no superan los 3.5 SBU o los 2.5 SBU.

Para junio 2021, se considera a una persona pobre por ingresos si 
percibe un ingreso familiar per cápita menor a USD 84,71 mensuales 
y pobre extremo si percibe menos de USD 47,74. a pobreza a nivel 
nacional se ubicó en 32,2% y la pobreza extrema en 14,7%

El porcentaje completo de la 
población en extrema pobreza 
(14.7%) se encuentra en el 
primer quintil; mientras que el 
5.3% de la población en pobre-
za moderada se ubica en el 
primer quintil y el 26.9% en el 

segundo quintil.

Pobreza Extrema

Área RuralÁrea Urbana

Pobreza Moderada

El censo proporciona información precisa sobre las condiciones de 
vida de los postulantes y permite una comprensión profunda de las 
necesidades y las circunstancias específicas de cada individuo o 
familia postulante.

 
Ubicación Geográfica: (DPA, Divisiones Censales)

 
Vivienda: (tipo y condición de ocupación, 
materiales, servicios básicos) 
 

Hogar: (servicios básicos, reciclaje de residuos, 
equipamientos, módulo de mortalidad, módulo 
de migración, identificación de residentes)

Población: (datos generales, número de identi-
dad, educación, características económicas-edu-
cacionales-generales, estado conyugal, 
fecundidad y mortalidad, identidad de género y 
orientación sexual) 

Criterios de Elegibilidad Quintiles y Línea de Pobreza Censos y Encuestas

 
Núcleos familiares en extrema pobreza 
sin vivienda propia

Núcleos familiares en extrema pobreza 
y con vivienda propia irrecuperable

Beneficiarios del Plan de Reconstruc-
ción, de desastres naturales y/o casos 
fortuitos

Núcleos familiares en pobreza 
moderada sin vivienda propia 

Núcleos familiares en pobreza 
moderada con vivienda propia 
irrecuperable

Casos especiales que no posean 
vivienda propia (héroes y heroínas, 
deportistas destacados, otros)

Q1 Q2 Q3 Q4 Q5
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14
.7

%

5.
3%

26
.9

%

$772.35

$450.00

$84.71

14.7%

32.2%

Sueldo Básico

$450.001
SBU

$1 125.002.5
SBU

$1 575.003.5
SBU

Umbral de Pobreza

Canasta Básica
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CONDICIONANTES
USUARIO
En Ecuador, la selección de beneficiarios para progra-
mas de vivienda social se basa en criterios de elegi-
bilidad del MIDUVI. La selección tiene el objetivo de 
brindar acceso a vivienda digna a personas y familias 
más necesitadas.

Para la aplicación al acceso de vivienda de interés so-
cial (VIS), se establecen 3 segmentos. El primero di-
rigido a personas por debajo del umbral de pobreza, 
el segundo a personas con ingresos menores a 2.5 y 
3.5 salarios básicos (núcleo familiar y postulante, re-
pectivamente), y el tercero a personas que apliquen 
a entidades financieras ajenas al Estado. Para estos, 
se recibirá subsidio total, parcial y crédito hipotecario, 
respectivamente.

El MIDUVI establece como criterios de elegibilidad, 
adopción de líneas de pobreza para la entrega de vi-
viendas de interés social del primer segmento (Torres 
Correa, 2019). El proceso de selección también impli-
ca censos que recopilan información sobre aspectos 
esenciales como ubicación geográfica, condiciones 
de vivienda, composición del hogar, discapacidad, ni-
veles de dependencia, edad, sexo, tenencia de vivien-
da, acceso a educación, entre otros. (Pancho Chana-
taxi & Enríquez Sánchez, 2019) Aquellos hogares que 
cumplen con los criterios clasifican para aplicar a vi-
viendas 100% subvencionadas por el Estado.

Sin embargo, la eficacia de este método puede cues-
tionarse ya que, a pesar de que se considera en po-
breza a una familia con un sueldo menor a $84.71, 
el sueldo y la canasta básicos equivalen al 501.71% y 
911.76% de este valor. (INEC, 2023)

Por otra parte, se considera el 20% de unidades habi-
tacionales para el sector privado, al que se denomi-
nará vivienda de interés público (VIP), considerando 
que el centro de Guayaquil cuenta con una población 
flotante de un millón de personas que llevan sus ac-
tividades diarias allí, argumentando la necesidad de 
viviendas en el sector.

Adicional a esto, se realizó un estudio sobre los tama-
ños del hogar según su número de integrantes, y los 
tipos de hogar según el parentesco entre los miem-
bros. Estos datos ayudarán a determinar los tipos de 
unidades habitacionales y la cantidad de cada una.

Vivienda Vivienda
Tipos de Usuarios Tipos de Viviendas

2  habitaciones1  habitación 3 habitaciones *Tipo con opción a crecimiento

Nuclear biparental con 
hijos

Nuclear monoparental 
con hijos

Extenso biparental con 
hijos

Extenso monoparental 
con hijos

Nuclear monoparental 
con hijo

Nuclear biparental con 
hijo

Nuclear monoparental 
con hijos

Nuclear biparental con 
hijos

Individuo

Pareja

1 persona
2 personas
3 personas 
4 personas
5 personas o más

Unipersonal
Nucleares
Extensos
Compuestos
Sin núcleo conyugal

Miembros en el hogar

Tipos de hogar

16.7%
20.2%
21.7%
20.7%
20.7%

16.6%
61.7%
15.5%

1.2%
5.0%

%

%

1 habitación

VIS
Tipo A

Tipo B

VIS
Tipo C

Tipo D

Tipo E

Tipo F+*
VIS
Tipo F

VIP
Tipo G

VIP
Tipo H

VIP
Tipo I

2 habitaciones

3 habitaciones

Gráfico 2. Infografía sobre usuarios elegibles para vivienda de interés social. Autoría propia. 
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CONTEXTO CERCANO - USOS DE SUELO
En el área de estudio se observa predominancia del 
uso de suelo comercial. Sin embargo, aunque este 
abarque el 36.51% del sector, no aporta una activación 
proporcional a la zona. Esto ocurre debido a que el 22% 
de los lotes comerciales son discotecas, 34% comer-
cios de venta de artículos, y solamente el 45% se de-
dica a la economía familiar, realmente aportando vida 
al espacio público (Compte Guerrero, Pozo Urquizo, & 
Bamba Vicente, 2020). Se reconoce además la exis-
tencia de terrenos y edificios abandonados y zonas de 
parqueos con el potencial de convertirse en espacios 
que aporten dinamismo al sector. Es fundamental la 
presencia de vivienda, comercio y equipamientos que 
aseguren el uso del espacio público durante el día, 
proporcionando seguridad y vitalidad a la calle.

CONDICIONANTES
CONTEXTO CERANO - ANTECEDENTES
La zona de estudio es la calle Panamá, en el centro 
de Guayaquil, que destacó por su relevancia como 
ejemplo de apropiación del espacio público durante 
el auge cacaotero (s.XIX). Con la pérdida de habitan-
tes en el centro desde mediados del siglo pasado, han 
surgido iniciativas por recuperar el dinamismo que tra-
dicionalmente se concentraba en la calle Panamá. La 
consultoría técnica de la Empresa Pública Municipal 
de Turismo plantea una serie de intervenciones para 
generar un espacio público caminable con activida-
des turísticas, artísticas y culturales para brindar una 
óptima calidad de vida, una identidad basada en su 
historia y patrimonio, y la oportunidad de desarrollarse 
y crecer de forma sostenible. 

Para este caso, se amplió el área de estudio, incluyen-
do manzanas adyacentes a la calle Panamá entre Loja 
y Mendiburo, con el propósito de extender el dinamis-
mo y vitalidad del sector, y abarcar una mayor cantidad 
de terrenos vacíos o con construcciones de poco valor 
arquitectónico.

El objetivo general es que, en conjunto con los demás 
proyectos de LabVIS, se cree una red de intervencio-
nes que extienda el movimiento de la calle Panamá.

Gráfico 3. Consultoría Técnica para la Intervención de la Calle Panamá. (2020). Axonometría de proyectos 
existentes. [diagrama]. Re elaborado por autora.

Gráfico 4. Consultoría Técnica para la Intervención de la Calle Panamá. (2020). Axonometría de usos de 
suelo. [diagrama]. Re elaborado por autora.
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CONDICIONANTES
CONTEXTO CERCANO - EQUIPAMIENTOS
Tomando en cuenta que el análisis de la consultaría 
(Compte Guerrero, Pozo Urquizo, & Bamba Vicente, 
2020) determina que alrededor de los equipamientos 
en el gráfico existen solamente 4 que aprovechan el 
espacio público y extienden el dinamismo y vitalidad 
de la zona por medio de plazas y soportales, plantea-
mos la necesidad de la existencia de un mayor nú-
mero de espacios que repliquen eso. Se consideran 
indispensables los espacios vividos por el peatón, vi-
viendas con actividades comerciales en plantas infe-
riores, por su contribución a activar los espacios públi-
cos y hacerlos más seguros, variados y vitales a pie de 
calle (NuTAC, 2013).

CONTEXTO CERCANO - VIALIDAD Y TRANSPORTE
En el sector, la actividad urbana disminuye a medida 
que se aleja de la zona bancaria y comercial. Duran-
te el día, entre semana, el tráfico se concentra en la 
zona bancaria y la calle Panamá. Los fines de sema-
na, se reduce considerablemente alrededor de la ca-
lle Panamá, y en menor medida por la zona bancaria. 
En la noche, entre semana, las vías más traficadas son 
aquellas que se dirigen hacia fuera de la zona. Los fi-
nes de semana el tráfico se concentra alrededor de 
bares y discotecas en el sector. 
Esto revela que el movimiento del sector es generado 
por actividades laborales durante el día entre semana 
y la vida nocturna los fines de semana.
La zona, adicionalmente, cuenta con 16 de 22 inter-
secciones con conflicto de usos entre peatón y ve-
hículos motorizados. Por otra parte, se observa una 
mejor accesibilidad alrededor de la zona bancaria en 
comparación con el resto del área.

Gráfico 5. Consultoría Técnica para la Intervención de la Calle Panamá. (2020). Axonometría de equipa-
mientos urbanos. [diagrama]. Re elaborado por autora.

Gráfico 6. Consultoría Técnica para la Intervención de la Calle Panamá. (2020). Axonometría de vialidad y 
transporte. Mapas de tráfico vehicular. [diagrama]. Re elaborado por autora.
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CONDICIONANTES
MODOS DE VIDA
Considerando que el discurso sobre los modos de 
vida de la sociedad contemporánea se basa en la im-
portancia de recuperar la conexión entre las personas. 
La vida en comunidad proporciona identidad, apoyo, y 
sentido de pertenencia y seguridad; y reduce el estrés 
y el aislamiento (Stein, 2023). Además, históricamente 
en Guayaquil, la vida se ha desenvuelto en espacios 
exteriores de encuentro y reunión, han existido la-
vanderías compartidas, y se ha hecho uso de la calle 
como extensión de la vivienda, comercio y espacios 
recreativos. La vida en comunidad ha estado presen-
te en nuestro contexto desde el establecimiento de 
la ciudad, y es un aspecto que es indispensable recu-
perar.

Imagen 12. (2017). La Calle Panamá y los emblemáticos tendales [fotografía]. Facebook. Guayaquil, Ecuador. https://www.facebook.com/lame-
moriadeguayaquil/photos/a.363654987110892/1030827730393611/?type=3

Imagen 13. Guzmán, J. (2022). La colocación de piscinas en la vía pública es una tradición en barrios populares de Guayaquil para celebrar el 
feriado de carnaval. [fotografía]. El Universo. Guayaquil, Ecuador. https://www.eluniverso.com/guayaquil/comunidad/familias-festejan-el-carna-

val-en-guayaquil-con-piscinas-y-juegos-de-espuma-otros-disfrutan-gastronomia-en-la-calle-panama-nota/

Imagen 14. Curiosidades de la Historia del Ecuador. (2020). Guayaquil. la calle Panamá hacia el norte, a la izquierda de la foto el consulado 
alemán y al fondo el cerro Santa Ana, ca. 1910. [fotografía]. Facebook. Guayaquil, Ecuador. https://www.facebook.com/359490914137939/photos

/a.2035176749902672/2722932644460409/?type=3&theater
Imagen 15. Pesántez, E. (2022). Uso de la calle como espacio recreativo. [fotografía]. Cuarto Oscuro, El Comercio. Guayaquil, Ecuador. https://cuar-

tooscuro.elcomercio.com/portafolio/el-peloteo-es-alegria-y-vida-en-los-barrios-de-guayaquil/
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TERRENO
Área: 989.37 m2

Frente Este: 24.44 m2

Frente Oeste: 11.33 m2

Frente Norte: 68.78 m2

Frente Sur: 13.59 m2

El terreno mayormente medianero limita la apertura 
de las fachadas norte y sur, pues se prevee que a futu-
ro se puedan construir edificios más altos en los lotes 
colindantes.

ASOLEAMIENTO
Edificaciones con altura de 12 m y menos no generan 
sombras significativas en el terreno. Las fachadas este 
y oeste son incididas por el recorrido solar, favorecien-
do la potencial iluminación natural del proyecto.

VIENTOS
7h00: dirección NNE (208°) con 5 km/h
19h00: dirección NE (224°) con 15 km/h
Los vientos predominantes se aprovecharán en direc-
ción noreste, pues atraviesan las fachadas con salida 
a la calle.

ACCESIBILIDAD
La fachada oeste está obstaculizada por una estación 
de metrovía. La fachada sur y este generan una amplia 
apertura hacia la calle en la esquina de la manzana.

NORMATIVA
ZC - 5 (Zona Central)
COS: 0.80 ->  840.72 m2

CUS: 4.00 ->  4 203.6 m2

Altura: 1.8 ->  43.2 m
Densidad neta: 1 000 personas ->   105.09 personas en 
1 050.9 m2

Retiro frontal: No aplica
Retiros laterales: No aplica
Soportal: Sí
Estacionamientos: 1 c/200 m2 de construcción

PERFIL URBANO
Las edificaciones adyacentes al terreno de estudio no 
superan los 12 metros de altura. Sin embargo, el perfil 
urbano del sector muestra edificios mayores a 50 me-
tros de alto. 
Esto ofrece una amplia oportunidad de crecimiento en 
altura, aún dentro de los requerimientos de la norma-
tiva.

CONDICIONANTES
CONTEXTO INMEDIATO

CONDICIONES CLIMÁTICAS INCIDENCIA SOLAR Y SOMBRAS

CARACTERÍSTICAS FORMALES VISUALES EN ALTURA
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Se podrían aprovechar 
visuales en altura ha-
cia el Malecón 2000 y 
el Río Guayas, hacia los 
Cerros del Carmen y 
Santa Ana, y hacia en-
tornos construidos. Sin 
embargo, la condición 
medianera del terreno 
posibilita la obstaculi-
zación de visuales. Por 
tanto, se considera la 
generación de visua-
les hacia el interior.

La fachada sur ve ha-
cia un edificio de 4 
plantas. La fachada 
este da hacia una ca-
lle con vegetación y 
edificaciones bajas. 
La fachada oeste está 
obstaculizada por una 
estación de metrovía 
que oculta el ingreso, 
crea un corredor in-
seguro en la acera y 
afecta las visuales de 
las primeras plantas. 

Se realiza un estudio de las características formales 
de los edificios cercanos al terreno en cuestión. Se re-
conocen los siguientes:

-   Elementos que marcan la diferencia entre plantas 
del edificio

-   Altura mayor en planta baja en relación 1 : 0.9 a las 
plantas superiores

-   Soportales en planta baja

-   Uso de suelo comercial en planta baja

1

1

2
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3

2

4

1

Gráfico 7. Perfil de alturas de edificaciones Calle Panamá. [diagrama]. Autoría propia.

Gráfico 9. Imágenes de visuales por fachada. [fotografía]. Google Maps.Gráfico 8. Imágenes de visuales por fachada. [fotografía]. El Universo.

Gráfico 10. Análisis de alturas de edificaciones vecinas. [fotografía]. Google Maps. Gráfico 11. Carta solar y vientos predominantes. [diagrama]. Autoría propia. Gráfico 12. Análisis de incidencia solar. [diagrama]. Autoría propia.



NORMATIVA
Lote angosto medianero

FORMA
Construcción en 2 bloques
Patio interior

FUNCIÓN
Espacios flexibles 
Agrupación de núcleos de circulación y servicios

CARACTERÍSTICAS

FORMA
Patio central con galerías
Modulación espacial que elimina pasillos para 
aprovechar al máximo la planta

FUNCIÓN
Espacios flexibles 
Agrupación de núcleos de circulación y servicios
Transición entre público y privado

CARACTERÍSTICAS

NORMATIVA
Lote angosto y largo

FORMA
Departamentos con un solo frente largo

FUNCIÓN
Agrupación de núcleos de circulación y servicios
Escalera comunicadora compacta la circulación y 
elimina pasillos

CARACTERÍSTICAS

FORMA
Patio central con galerías

PROGRAMA
Espacios comunitarios (co-living)

FUNCIÓN
Espacios flexibles 
Transición entre público y privado

CARACTERÍSTICAS

El edificio Arribeños se organiza en dos bloques, 
debido a la condición estrecha de su solar. Las unida-
des de vivienda han sido organizadas con cierto grado 
de ambigüedad que permite su uso como vivienda u 
oficinas.

Cada una de las decisiones del proyecto pretende 
aprovechar la indefinición que presenta el programa. 
El edificio se presenta como un ámbito de múltiples 
apropiaciones. (Adamo-Faiden, 2007)

La edificación se organiza alrededor de un patio que 
articula una secuencia de espacios intermedios. En 
planta baja, un pórtico abierto a la ciudad anticipa la 
puerta del edificio y filtra la relación entre el espacio 
público y el patio comunitario que actúa como una 
pequeña plaza para la comunidad.

En planta tipo, se accede a las viviendas a través de 
las terrazas privadas que conforman la corona de 
espacios exteriores que dan al patio. (Courelli, 2022)

XS House colocó siete apartamentos en la parcela de 
3.35 x 28.35 metros, ampliando el espacio extremada-
mente estrecho con el uso estratégico de bahías, 
entrepisos y unidades superiores de dos niveles, man-
teniendo al mismo tiempo un diseño central mínimo 
de una sola escalera. Se accede a las unidades supe-
riores desde la escalera común, mientras que las 
unidades inferiores ingresan directamente desde la 
calle. (Pintos, 2020)

La cooperativa de vivienda La Borda es una promo-
ción auto-organizada por sus usuarias para acceder a 
una vivienda digna, no especulativa y que pone en el 
centro su valor de uso, a través de una estructura 
colectiva. 

Sus tres los principios fundamentales y transversales 
del proyecto son, (1) re-definir el programa de la 
vivienda colectiva, (2) sostenibilidad y calidad ambien-
tal, y (3) participación de los usuarios. (Ott, 2019)
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BUENAS PRÁCTICAS
LA BORDA ARRIBEÑOS 3182 85 VIVIENDAS SOCIALES EN CORNELLÀ XS HOUSE
LACOL ADAMO FAIDEN PERIS+TORAL.ARQUITECTES ISA

Imagen 16. Imagen de proyecto. [fotografía]. https://www.archdaily.cl/cl/922182/edifi-
cio-la-borda-lacol?ad_medium=gallery.

Imagen 17. Imagen de proyecto. [fotografía]. https://adamo-faiden.com/index.php/
projects/data/af-edificio-arribenos-3182.

Imagen 18. Imagen de proyecto. [fotografía]. https://www.archdaily.cl/cl/976931/85-vi-
viendas-sociales-en-cornella-peris-plus-torarquitectes?ad_medium=gallery.

Imagen 19. Imagen de proyecto. [fotografía]. https://www.archdaily.com/931740/xs-hou-
se-isa?ad_medium=gallery.
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PROYECTO



Patio de 
Contemplación

Crecimiento en
altura

Diversidad de
Viviendas

Patio Colectivo

Planta Colectiva

Modulación

Espacios Públicos

Doble Fachada

MODULACIÓN
Emplear una 
modulación espacial 
que se rige a los ejes 
estructurales.

PRODUCTIVIDAD
Incluir espacios 
comerciales en planta 
baja que generen 
movimiento alrededor 
del proyecto.

COLECTIVIDAD
Crear patios 
colectivos hacia el 
interior del terreno. 
Destinar un nivel a 
espacios 
comunitarios.

DIVERSIDAD
Diseñar varios tipos 
de unidades de 
vivienda que 
respondan a distintos 
grupos de usuarios.

FLEXIBILIDAD
Separar espacios fijos 
de flexibles y utilizar 
tabiquería 
desmontable.

DOBLE FACHADA
Colocar una 
envolvente en las 
caras con mayor 
incidencia solar. 
Separarla levemente 
del muro para 
mantener una 
ventilación constante.

EXTRUSIÓN
Extrusión del terreno 
en su totalidad como 
punto de partida.

MODULACIÓN
Modulación 
estructural y espacial 
como variable 
funcional del 
proyecto.

PATIOS
Crear patios hacia el 
interior del terreno 
para iluminar y 
ventilar las viviendas, 
y crear espacios de 
colectividad para la 
comunidad.

CANTIDAD DE 
VIVIENDAS
Distribución de 
número de viviendas 
y tamaño de las torres 
según necesidad 
programática.

SOPORTALES
Destino de planta baja 
a uso comercial y 
generación de 
soportales.

COLECTIVIDAD
Destino de planta 
colectiva a 
equipamientos y 
amenidades para uso 
recreativo de los 
usuarios.
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CONCEPTUALIZACIÓN
ESTRATEGIAS PARTIDO ARQUITECTÓNICO GÉNESIS PROYECTUAL

El concepto del proyecto se basa en la distribución 
de unidades de vivienda en tres bloques habitaciona-
les que conforman patios hacia el interior del proyec-

to, creando espacios que impulsan la colectividad y 
la interacción entre usuarios de la comunidad.

Gráfico 13. Estrategias proyectuales. [diagrama]. Autoría propia. Gráfico 14. Partido arquitectónico. [diagrama]. Autoría propia. Gráfico 15. Génesis proyectual. [diagrama]. Autoría propia.



Zona de Servicios

Zona Recreacional

Total

Zona Residencial Tipos de Unidades Habitacionales

Tipo A (7)
Tipo B (5)
Tipo C (5)
Tipo D (7)
Tipo E (7)
Tipo F (2)
Tipo G (3)
Tipo H (3)
Tipo I (3)

Total (42)

43.53
30.36
56.76
67.20
73.92
85.80
52.80
85.12

117.28

2 665.11

m2
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169.99
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Zona Recreacional

Coworking
Cocina - comedor comunitario
Sala de juegos
Sala común
Gimnasio
Huerto
Lavandería comunitaria
Patios

Total

Zona Comercial

Cafeterías
Restaurantes

Total

Zona de Servicios

Cuarto de bomba
Cuarto eléctrico
Cuarto de desechos sólidos
Área de máquinas

Total

Circulación

Circulación vertical
Circulación horizontal

Total

Total

VIS

Tipo A Tipo C

Tipo E

Tipo B

Tipo D

Tipo G

Tipo I

Tipo H

Tipo F+Tipo F-

VIP

3775.88 m2

Zona Residencial

Zona Comercial

Circulación
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PROGRAMA ARQUITECTÓNICO

Gráfico 16. Axonometría de programa arquitectónico. [diagrama]. Autoría propia. Gráfico 17. Vista superior de viviendas tipo. [diagrama]. Autoría propia.
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PLANIMETRÍA
TERRENO A INTERVENIR
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PLANIMETRÍA
IMPLANTACIÓN Y CUBIERTA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS AMOBLADAS
PLANTA BAJA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS AMOBLADAS
PLANTA SEGUNDA
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PLANIMETRÍA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS AMOBLADAS
PLANTA CUARTA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS AMOBLADAS
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PLANIMETRÍA
PLANTAS AMOBLADAS
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PLANIMETRÍA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS AMOBLADAS
PLANTA OCTAVA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS AMOBLADAS
PLANTA NOVENA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO A

43.53 m2 1 habitación

1-2 personas 1 baño

VIS
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30.36 m2 1 habitación

1-2 personas 1 baño

PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO B

VIS
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO C

56.76 m2 2 habitaciones

2-4 personas 1 baño

VIS
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO D

67.20 m2 2 habitaciones

2-4 personas 1 baño

VIS
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO E - ACCESIBLE

73.92 m2 2 habitaciones

2-4 personas 1 baño

VIS
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO F (sin crecimiento)

85.80 m2 2 habitaciones

2-4 personas 2 baños

VIS
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO F+ (con crecimiento)

85.80 m2 3 habitaciones

3-6 personas 2 baños

VIS
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO G

52.80 m2 1 habitación

1-2 personas 1 baño

VIP
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO H

85.12 m2 2 habitaciones

2-4 personas 2 baños

VIP
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PLANIMETRÍA
PLANTAS TIPOS DE VIVIENDA
TIPO I

117.28 m2 3 habitaciones

3-6 personas 2 1/2 baños

VIP
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PLANTAS ACOTADAS

PLANIMETRÍA

PLANTA BAJA
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PLANIMETRÍA
PLANTAS ACOTADAS
PLANTA PRIMERA
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ESCALA 1:50

D1

D2

D3 D4

Viga de acero 15 x 30 cm

Correa G 80 x 40 mm

Correa G 150 x 50 mm

Ventana corrediza con antepecho

Barandal metálico

Tumbado de gypsum e=6 mm

Ventana corrediza

Losa de steel frame

Subestructura de fachada

Toldo vertical para exterior

Pilar de acero 30 x 50 cm

Pilote de hormigón armado

Riostras de hormigón armado

Acabado de piso

Contrapiso de hormigón

Muro exterior de Hormi2

Muro interior de gypsum
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ESCALA 1:50

D1

D2

D3 D4

Viga de acero 15 x 30 cm

Correa G 80 x 40 mm

Correa G 150 x 50 mm

Ventana corrediza con antepecho

Barandal metálico

Tumbado de gypsum e=6 mm

Ventana corrediza

Losa de steel frame

Subestructura de fachada

Toldo vertical para exterior

Pilar de acero 30 x 50 cm

Pilote de hormigón armado

Riostras de hormigón armado

Acabado de piso

Contrapiso de hormigón

Muro exterior de Hormi2

Muro interior de gypsum
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ESCALA 1:50

D5

D7

Ductos para bajantes

Muro de Hormi2

Escalera de acero
con peldaños de madera

Muro de gypsum

Viga de acero 15 x 30 cm

Tumbado de gypsum

D6

Viga de acero 10 x 15 cm

Cubierta de panel AR-2000

Cubierta de steel panel

7.56

11.16

14.76

N+

N+

N+

ESCALA 1:50

D8

Barandal metálico

Losa de steel frame

Viga de acero 15 x 30 cm

Pilar de acero 30 x 50 cm

Viguetas de madera 10 x 15 cmEscalera de acero con peldaños de madera

Muro portande de hormigón armado e=40 cm

Muro de gypsum

Tumbado de gypsum
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ESCALA 1:50

D5

D7

Ductos para bajantes

Muro de Hormi2

Escalera de acero
con peldaños de madera

Muro de gypsum

Viga de acero 15 x 30 cm

Tumbado de gypsum

D6

Viga de acero 10 x 15 cm

Cubierta de panel AR-2000

Cubierta de steel panel

7.56

11.16

14.76

N+

N+

N+

ESCALA 1:50

D8

Barandal metálico

Losa de steel frame

Viga de acero 15 x 30 cm

Pilar de acero 30 x 50 cm

Viguetas de madera 10 x 15 cmEscalera de acero con peldaños de madera

Muro portande de hormigón armado e=40 cm

Muro de gypsum

Tumbado de gypsum
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Perfil L 70 x 5 mm

Listón de madera 10 x 15 cm

Listón de madera 10 x 15 cm

Toldo vertical para exterior

Correa G 150 x 50 mm

Viga de acero 15 x 30 cm

Panel de revestimiento de madera e=10 mm

Piso de madera e=10 mm
Tablero OSB e=15 mm
Aislamiento acústico de lana de vidrio e=25 mm
Tablero OSB e=18 mm

Solera de madera 180 x 100 mm
Panel de gypsum e=10 mm
Aislamiento acústico de lana de vidrio e=40 mm
Montante de madera 70 x 40 mm

Correa G 80 x 40 mm

Viga de acero 15 x 30 cm
Pilar de acero 30 x 50

Viga IPN 150 (vista)

Pilar de acero 30 x 50 cm

Placa de anclaje
Mortero de nivelación
Pernos de anclaje
Acabado de piso cerámico e=3 cm

Contrapiso de hormigón e=10 cm

Riostras de hormigón armado

Pilote de hormigón armado

Vidrio templado 210 x 75 x 10 mm

Riel de aluminio 5 cm

Piso de madera e=10 mm
Tablero OSB e=15 mm
Aislamiento acústico de lana de vidrio e=25 mm
Tablero OSB e=18 mm

Correa G 150 x 50 mm
Viga de acero 15 x 30 cm

Viga de acero 15 x 30 cm (vista)

Panel de revestimiento de madera e=10 mm

Panel de fibrocemento e=10 mm

Placa de conexión

Panel EPS e=12 cm

Hormigón proyectado e=3 cm

Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Panel EPS e=12 cm

Hormigón proyectado e=3 cm

Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Panel fibrocemento e=10 mm

Panel de fibrocemento e=10 mm
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DETALLE CONSTRUCTIVO 1
UNIÓN FACHADA - ESTRUCTURA
ESCALA 1:10

DETALLE CONSTRUCTIVO 2
BASE DE COLUMNAS
ESCALA 1:10

DETALLE CONSTRUCTIVO 3
UNIÓN LOSA - MURO INTERIOR
ESCALA 1:10

DETALLE CONSTRUCTIVO 4
ANCLAJE VENTANA
ESCALA 1:10



Perfil L 70 x 5 mm

Listón de madera 10 x 15 cm

Listón de madera 10 x 15 cm

Toldo vertical para exterior

Correa G 150 x 50 mm

Viga de acero 15 x 30 cm

Panel de revestimiento de madera e=10 mm

Piso de madera e=10 mm
Tablero OSB e=15 mm
Aislamiento acústico de lana de vidrio e=25 mm
Tablero OSB e=18 mm

Solera de madera 180 x 100 mm
Panel de gypsum e=10 mm
Aislamiento acústico de lana de vidrio e=40 mm
Montante de madera 70 x 40 mm

Correa G 80 x 40 mm

Viga de acero 15 x 30 cm
Pilar de acero 30 x 50

Viga IPN 150 (vista)

Pilar de acero 30 x 50 cm

Placa de anclaje
Mortero de nivelación
Pernos de anclaje
Acabado de piso cerámico e=3 cm

Contrapiso de hormigón e=10 cm

Riostras de hormigón armado

Pilote de hormigón armado

Vidrio templado 210 x 75 x 10 mm

Riel de aluminio 5 cm

Piso de madera e=10 mm
Tablero OSB e=15 mm
Aislamiento acústico de lana de vidrio e=25 mm
Tablero OSB e=18 mm

Correa G 150 x 50 mm
Viga de acero 15 x 30 cm

Viga de acero 15 x 30 cm (vista)

Panel de revestimiento de madera e=10 mm

Panel de fibrocemento e=10 mm

Placa de conexión

Panel EPS e=12 cm

Hormigón proyectado e=3 cm

Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Panel EPS e=12 cm

Hormigón proyectado e=3 cm

Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Panel fibrocemento e=10 mm

Panel de fibrocemento e=10 mm

Panel AR-2000

Peldaño de madera e=3 cm

Viga de acero 15 x 30 cm

Piso de madera e=10 mm
Tablero OSB e=15 mm
Aislamiento acústico de lana de vidrio e=25 mm
Tablero OSB e=18 mm

Panel de gypsum e=10 mm

Correa G 80 x 40 mm

Panel de fibrocemento e=10 mm

Correa G 150 x 50 mm

Viga de acero 15 x 30 cm

Perfil L 50 x 5 mm

Perfil L 50 x 15 x 5 mm
Correa G 150 x 50 mm

Viga de acero 15 x 30 cm

Zana metálica e=5 mm

Perfil metálico
Membrana asfáltica impermeabilizante

Perfil metálico

Panel fibrocemento e=10 mm

Panel de revestimiento de madera e=10 mm

Panel EPS e=12 cm

Hormigón proyectado e=3 cm

Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Panel EPS e=12 cm
Hormigón proyectado e=3 cm
Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Panel EPS e=12 cm
Hormigón proyectado e=3 cm
Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Panel de revestimiento de madera e=10 mm

Cable de sujeción de tumbado

Viga de acero 10 x 15 cm

Panel fibrocemento e=10 mm

Panel EPS e=12 cm
Hormigón proyectado e=3 cm
Malla electrosoldada de acerdo galvanizado

Canalón metálico
Perfil metálico

Viga de acero 15 x 30 cm

Muro de Hormi2
Ducto para bajantes

Hormigón
Malla varillas de acero corrugado 15 x 15 cm

Correa G 150 x 50 mm
Placa colaborante e=5 mm
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DETALLE CONSTRUCTIVO 5
ÚNIÓN MURO EXTERIOR - CUBIERTA
ESCALA 1:10

DETALLE CONSTRUCTIVO 6
UNIÓN MURO EXTERIOR - CUBIERTA
ESCALA 1:10

DETALLE CONSTRUCTIVO 7
ESCALERAS
ESCALA 1:10

DETALLE CONSTRUCTIVO 8
UNIÓN LOSA - MURO EXTERIOR
ESCALA 1:10
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CIMENTACIÓN COLUMNAS Y MUROS PORTANTES

LOSAS MUROS

VIGAS

CUBIERTA

Pilotes de hormigón armado 50x50 cm 
y 50x70 cm

Columnas metálicas 30x50 cm 
y 30x30 cm
Muro portante de hormigón 
armado e=40 cm Vigas metálicas 15x30 cm

Losas de sistema constructivo steel 
frame

Muros exteriores de Hormi2
Muros interiores de gypsum Cubierta steel deck
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Gráfico 18. Secuencia constructiva. [diagrama]. Autoría propia.
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IMAGEN EXTERIOR 1

Imagen 20. Imagen de proyecto. [fotografía]. Autoría propia.
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IMAGEN EXTERIOR 2

Imagen 21. Imagen de proyecto. [fotografía]. Autoría propia.
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IMAGEN EXTERIOR 3

Imagen 22. Imagen de proyecto. [fotografía]. Autoría propia.
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Imagen 23. Imagen de proyecto. [fotografía]. Autoría propia.
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Imagen 24. Imagen de proyecto. [fotografía]. Autoría propia.
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Imagen 25. Imagen de proyecto. [fotografía]. Autoría propia.

IMAGEN INTERIOR 2

VISUALIZACIONES
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Imagen 26. Imagen de proyecto. [fotografía]. Autoría propia.

IMAGEN INTERIOR 3

VISUALIZACIONES
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CONCLUSIÓN
La propuesta de proyecto conforma una parte funda-
mental en la reactivación del centro de Guayaquil. Los 
espacios comerciales, colectivos y residenciales crean 
un programa de uso diverso que provee de equipa-
miento a las viviendas, generan movimiento en el sec-
tor, y fomentan la vida en comunidad y la interacción 
entre grupos de usuarios. Así, se extiende el efecto de 
la Calle Panamá y aporta a la solución de vivienda que 
hace falta en el centro urbano. 
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$

BB

Segmento 2

A

Segmento 1 Lineamientos Arquitectónicos

-   Apegados a normas NEC e INEN
-   Ancho mínimo de puertas 0.90 m
-   Cerraduras tipo palanca
- Grifería tipo palanca, monomado, 
pulsador
-   Necesidad de ascensor a partir de 
5 pisos
-   Escaleras según NTE INEN 2249

- Mínimo 1 dorm. con accesibilidad 
universal
-   Dorms. con lado mínimo de 2.20 m
-   1 dorm. con lado mínimo de 2.70 m
-   Cocina con espacio para 
refrigeradora, lavaplatos, cocina, 
manipulación de alimentos, y un 
electrodoméstico
-   Accesibilidad universal
-   Lavanderías y tendederos según 
especificaciones del MIDUVI
-   Especificaciones arquitectónicas 
según MIDUVI

Apegados a la normativa vigente
NEC
INEN

G
enerales

Segm
ento 1 y 2A

Segm
ento 2

Subsidio Parcial del 
Estado

Subsidio Parcial del 
Estado

Subsidio Parcial del 
Estado

Subsidio Total del 
Estado

57 m2 50 m2 57 m257 m2

3 dorm., sala, comedor, 
cocina, baño, área de 

lavado y secado

2 dorm., sala, comedor, 
cocina, baño, área de 

lavado y secado

3 dorm., sala, comedor, 
cocina, baño, área de 

lavado y secado

3 dorm., sala, comedor, 
cocina, baño, área de 

lavado y secado

57.56 SBU 57.56 SBU - 101.52 SBU 57.56 SBU - 101.52 SBU57.56 SBU

Arrendamiento con 
opción a compra Crédito Hipotecario Crédito Hipotecario-

Grado de 
Subsidio

Tenencia

Valor 
Económico

Programa 
Arquitectónico

Área
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SEGMENTACIÓN Y LINEAMIENTOS ARQUITECTÓNICOS - MIDUVI

Gráfico 19. Segmentación y Lineamientos arquitectónicos para proyectos de vivienda de interés social - MIDUVI. [diagrama]. Autoría propia.



PISOS

RAMPAS PLANTA BAJA DE ACCESO A VIVIENDA

ESCALERAS DE USO COMUNAL 

VENTANAS

PUERTAS

CUBIERTA / ENTREPISO

CUARTO DE BAÑO

Área de aproximación

Cerraduras

Material

Dimensiones generales

Material de recubrimiento de 
piso

Material de recubrimiento en 
paredes

Superficie de piso

Espacio de maniobra

Grifería

Lavamanos

Duchas

Acabado

Dimensiones

Parámetros

Superficie de giro proyectada a 
dos lados de la puerta con 

diámetro mín. 1.50 m libre de 
obstáculos

Puertas de acceso exteriores con 
abatimiento hacia el exterior

Manijas tipo palanca
Puerta exterior incluir jaladera 

sino es tipo palanca
Colocada entre 0.80 y 1.00 m, 
desde nivel de piso terminado

Térmico acústico

Altura piso-techo mínima 2.50 m (Costa)
En techos inclinados, 2.30 m (Costa)

Cerámica o similar

Área de ducha altura mín. 1.80 m
Fuera de ducha altura mín. 1.20 m

A partir de recubrimiento 
cerámico, incorporar acabado de 

pintura

Antideslizante en seco y 
mojado

Pendiente máx. 2%

Superficie de giro con diámetro 
mín. 1.50 m

Mandos de grifo tipo palanca, 
monomando o pulsador

Sin pedestal
Altura desde nivel de piso terminado 

hasta borde superior de lavabo 0.85 m

Superficie mín. 0.90 x 1.50 m
Sin bordillos. 

Desnivel máx. de 20 mm con 
nivel general del baño

Ducha eléctrica tipo teléfono 
con manguera flexible de 

longitud mín. 1.20 m, a altura 
entre 0.90 y 1.10 m, o sistema 
similar para calentamiento de 

agua

Uniforme

Puertas exteriores mín. 1 m
Puertas interiores mín. 0.90 m

Altura mín. 2.05 m

Especificaciones

Material de acabado

Características/dimensiones

Material de recubrimiento

Características

Material de acabado

Superficie

Dimensiones en rampas

Bordillo lateral

Material de acabado

Dimensiones generales

Pasamanos

Material

Dimensiones generales

Parámetros

Exterior

Hormigón rugoso

En aceras perimetrales, 
pendiente transversal máxima 

2% hacia el exterior

Interior

Cerámica antideslizante o 
madera

Piso antideslizante en seco y 
húmedo

Hormigón rugoso

Antideslizante en seco y mojado
Material resistente y estable a 

condiciones de uso del elemento
Ancho mín. 1.20 m. 

Pendiente transversal máx. 2%. 
Longitud máx. 2 m - pendiente 

12%. 
Longitud máx. 10 m - pendiente 

8%
Bordillo en desniveles de hasta 

0.20 m con altura igual o 
superior a 0.10 m

Hormigón rugoso

Longitud mín. huella a 0.28 m 
Altura máx. contrahuella 0.18 m

Ancho mín. 1.20 m
Altura mín. en interiores 2.10 m

Continuo en ambos lados del 
tramo

Vidrio espesor mín. 4 mm
Incluir malla mosquitera (Costa)

20% mín. superficie útil de 
iluminación

6% mín. superficie útil de ventilación
En baño con falta de iluminación y 

ventilación natural, deberá realizarse 
de manera artificial

Especificaciones
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Gráfico 20. Especificaciones arquitectónicas para proyectos de vivienda de interés social - MIDUVI. [diagrama]. Autoría propia.
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