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Resumen 

 

Es una alternativa pero no absoluta de crear un plan habitacional de viviendas progresivas y que sea de interés social, la cual cumpla con 

requerimientos básicos para las familias de escasos recursos económicos, y tengan acceso a una vivienda digna, que puedan deslindarse de las 

condiciones infrahumanas en las que viven, es inminente que en el sector de Monte Sinaí, como medida de acción a esta realidad se han elaborado 

constantes planes habitacionales a gran escala; así como construcciones aisladas, y el apoyo comunitario. En tal virtud, se ha considerado pertinente 

examinar diferentes normativas dimensionales para establecer medidas ideales, analizar detalladamente la zona, diagnosticar su entorno, analizar 

proyectos habitacionales de otros arquitectos, desarrollar un programa especial para la Cooperativa Voluntad de Dios de la ciudad de Guayaquil; y, 

finalmente proponer un programa de vivienda progresiva, y de interés social para este importante sector occidental, mediante la utilización de 

materiales ecológicos, los cuales permitan normar las medidas logrando mejores estándares de calidad, disminuyendo los tiempos de edificación; así 

como, la contaminación ambiental y el abaratamiento de costos en la construcción.  
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Abstract 

 

It is an alternative but not absolute to create a housing plan for progressive housing and that is of social interest, which meets basic requirements 

for families with limited economic resources, and have access to decent housing, which can be separated from subhuman conditions. in which they 

live, it is imminent that in the Monte Sinai sector, as a measure of action to this reality, constant large-scale housing plans have been developed; as 

well as isolated constructions, and community support. In this regard, it has been considered pertinent to examine different dimensional regulations 

to establish ideal measurements, analyze the area in detail, diagnose its environment, analyze housing projects by other architects, develop a special 

program for the Voluntad de Dios Cooperative of the city of Guayaquil; and, finally, to propose a progressive housing program, and of social interest 

for this important western sector, through the use of ecological materials, which allow regulating the measures, achieving better quality standards, 

reducing construction times; as well as environmental pollution and lower construction costs. 
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Introducción  

 

La aplicación de la progresividad en la vivienda social es una implementación para nuevas soluciones en el campo del diseño y de la 

construcción. 

Las necesidades e ilusiones en las familias evolucionan con el paso del tiempo, y sus posibilidades económicas experimentan cambios. 

La vivienda progresiva se inicia con un núcleo básico que permitirá habitarla, posteriormente se planificará su crecimiento en base a las 

necesidades y posibilidades del propietario.  

Cabe mencionar; que, a nivel de Latinoamérica, las ciudades han sufrido del gran problema de presiones demográficas, lo que obligó a crear 

estrategias para solucionar la demanda por vivienda; construyéndose grandes edificios colectivos que no fueron del todo favorables, pues sus costos 

fue uno de los principales problemas; es decir, el diseño de las viviendas sociales y su enfoque se ha visto condicionado por circunstancias sociales, 

económicas, políticas propias de cada país y por la participación de los usuarios; con respecto a nuestro país, en la ciudad de Guayaquil se construyeron 

varias opciones de viviendas sociales en varios sectores de la urbe porteña, tratando de abastecer al mayor número de la población; sin embargo, por 

diversas razones no resultó ser la correcta solución, pues la migración a nuestra ciudad en busca de mejores oportunidades de vida, ha sido uno de los 

factores principales que originó los asentamientos irregulares en ciertas áreas de la ciudad, lo que fue desfavorable para todos estos habitantes cuya 

características común es el carecer de una vivienda propia, y no contar con los recursos económicos para adquirir una vivienda digna, obligándolos a 

vivir en condiciones precarias. 
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Ante esta problemática, tomando un rango de los últimos cinco gobiernos se han desarrollado planes habitacionales para los habitantes de 

recursos limitados, con estrategias para la regularización de estas invasiones de terrenos con la inclusión de infraestructura sanitaria y vial  

básica, con la finalidad de mejorar la calidad de vida tanto urbana como ambiental de esta sociedad. 

La construcción de viviendas progresivas es una alternativa favorable en el desarrollo de viviendas sociales; pues la entrega de viviendas por 

parte del gobierno en estado por terminar, pero en condiciones para habitarla, permite tener una inversión inicial reducida, y ofrece a los moradores 

opciones de mejora y ampliación de sus hogares según sus necesidades de los próximos años.  

Se determina que en la construcción de viviendas progresivas existe una activa participación de los beneficiarios tanto en la parte de 

construcción como en el diseño, lo que resulta una manera idónea de planificación de viviendas progresivas.  

Así mismo, la implementación de materiales de buena calidad hace del inmueble una construcción segura y confiable, digna para todo ser 

humano que merece de una vivienda tanto para habitarla como para resguardarse de la inclemencia del clima y de todo peligro existente en el exterior. 

En la actualidad, existe opciones de materiales de buena calidad con costos adecuados incluso ecológicos, para no encarecer la construcción de la 

obra; aunque sería muy favorable que para estas futuras ampliaciones el Estado brindara créditos con formas de pago flexibles, y seguimiento técnico 

para asegurar la calidad de la construcción.  

El presente proyecto de investigación se basa en la generación de una propuesta de vivienda progresiva de interés social en Monte Sinaí, ante 

investigación y análisis del sitio; así misma encuesta desarrollada para explorar las diferentes opiniones de los moradores del sector con respecto a 

los planes habitacionales ante las necesidades y requerimientos existentes en cada familia, permitió revelar la realidad y condiciones en las que viven 

los moradores del sector. 
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El análisis de los sistemas constructivos y los referentes de vivienda social en casos análogos, proporcionaron la información necesaria para 

poder establecer espacios que vayan acorde a las necesidades del usuario, utilizando materiales idóneos para no encarecer la edificación y que pueda 

conjugar criterios de diseño con dimensiones mínimas. 

Como resultado de esta investigación, se ofrece una propuesta de construcción para un prototipo de vivienda social progresiva, acorde con las 

necesidades de las familias de Monte Sinaí, considerando el aspecto económico y el mejorar las condiciones de vida de sus habitantes. 

Para concluir, la propuesta de viviendas progresivas es una efectiva herramienta auxiliar de la política habitacional. 
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Capítulo I  

 

1. Información General 

1.1 Antecedentes 

En el año 1978, Otorrino Goppión compr· el predio de 1.323 hect§reas ñPozas de Equipasò para construir una finca tur²stica; tres a¶os m§s 

tarde falleció Goppión quedando inconcluso su sueño de construir la finca turística; posteriormente surge en el sitio el poblado de agricultores en el 

año 1991, conformándose con 65 familias de la asociación de trabajadores agrícolas de Monte Sinaí. Con el paso del tiempo, se crea la ñCooperativa 

Monte Sina²ò con 3.000 asociados y con el apoyo de Marco Sol²s, que fue uno de los mayores promotores de la venta ilegal de tierras; lograron que 

llegue al área un total de 10.000 personas invasoras. 

Analizando el origen del sitio de investigación, se verifica que de una antigua hacienda surgió un gran asentamiento urbano irregular en la 

ciudad de Guayaquil, como es Monte Sinaí. 

Los habitantes del sector han sido víctimas de múltiples enfrentamientos debido a operativos de desalojos, ocasionados por agentes policiales 

y personal de la Secretaría Técnica de Asentamientos Humanos Irregulares, adscrita al Ministerio de Vivienda; sin embargo, en el gobierno de Lenín 

Moreno, hubo una propuesta ñCasa para Todosò, una de las iniciativas emblem§ticas para enfrentar el d®ficit tanto cuantitativo como cualitativo de 

vivienda y servicios básicos; a través de la entrega de soluciones orientadas principalmente a la población de escasos recursos; el cual no dio los 

resultados prometidos en campaña, teniendo problemas desde su documentación reglamentaria, mal uso de los recursos de los financiamientos e 

incumplimiento para la entrega de las casas para las personas de pobreza y pobreza extrema que esperaban sus viviendas. 
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Ahora bien, esta zona es fuente de disputas políticas, y la legalización de sus tierras es el pedido constante de muchas familias que viven en el 

lugar, aunque es un tema de disputa que se ha mantenido por mucho tiempo entre la Municipalidad de la ciudad y el Gobierno Central que evaden 

 la responsabilidad. Actualmente, el Presidente Guillermo Lasso ha manifestado su interés para la emisión de títulos de propiedad; para así poder 

legalizar los terrenos que faltan en la zona en un futuro; para ello ha solicitado al Ministerio de Vivienda que atienda el tema. 
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1.2 Espectro de Investigación  

Dise¶o Arquitect·nico de viviendas progresivas de inter®s social para el sector de ñMonte Sinaíò, en la ciudad de Guayaquil. 

1.3 Problemática  

Monte Sinaí es un sector compuesto por treinta y ocho cooperativas, encontrándose la denominada cooperativa ñVoluntad de Diosò, en donde 

se utilizará un terreno para el diseño y posible realización de un plan habitacional para los moradores de esta área.  

Se seleccionó esta zona ante el análisis de las condiciones de habitabilidad de los moradores, ninguna vivienda existente mejora la calidad de 

vida humana, ni habitan con la capacidad de cuidado y entrega para mantener el ecosistema; dado a que cuenta con un insuficiente espacio para el 

apropiado desarrollo de viviendas y zonas de esparcimiento, carece de un plan urbano debidamente desarrollado por parte del Muy Ilustre Municipio 

de Guayaquil, la calidad y procedencia de los materiales implementados en la construcción de sus viviendas, no están en buen estado siendo en 

muchos casos materiales de poca vida útil; así mismo, no cuenta con alcantarillado público adecuado e incluso las calles no están pavimentadas, lo 

que es un riesgo de inundaciones durante la época invernal, tampoco cuenta con alumbrado público ni servicio de agua potable; lo que aumenta la 

vulnerabilidad de los habitantes al estar indefensos y en condiciones de inseguridad social, a enfermedades por no tener agua limpia apta para la 

higiene y el consumo humano.  

De acuerdo, al informe del MIDUVI el déficit habitacional fue del 62,65% en el año 2017, en la actualidad abarca el 75,5% considerado el 

déficit habitacional cuantitativo y cualitativo. 
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Es importante indicar, que el promedio de los ingresos bordea por debajo del salario básico, pues se obtuvo como resultado de encuesta 

realizada en un rango de treinta y cinco familias, donde un 80% trabaja uno o dos miembros de la misma, y el 46% de las casas son edificadas en caña 

en la Cooperativa Voluntad de Dios de Monte Sinaí. 

Del mismo modo, es primordial para el sector la legalización de los terrenos, proceso en el que están inmersos el Muy Ilustre 

Municipio de Guayaquil y el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), con el fin de disminuir el incremento de los 

asentamientos irregulares lo que conlleva a las expropiaciones haciendo de sus vidas vulnerables. 

El problema habitacional existente en Monte Sinaí obliga a construir nuevas viviendas con cualidades naturales; construcciones que incluyan 

conceptos de progresividad, flexibilidad, y adaptabilidad mejorando las condiciones habitacionales de los moradores. 

1.4 Justificación 

Es importante mejorar las condiciones de habitabilidad de los moradores de Monte Sinaí porque actualmente, como se expresa en el problema 

viven en condiciones precarias y esto de acuerdo a la Constitución Política del Ecuador, la ley del Buen Vivir, al Plan de Guayaquil; esto es algo que  

se considera inaceptable, hoy en día los derechos humanos indican que todas las personas tienen derecho a una vivienda digna, y debido a estos 

aspectos y a las condiciones de habitabilidad expuestas es necesario mejorar las condiciones de vida de esos habitantes; por eso se plantea el proyecto 

de vivienda social. 
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Con el proyecto de viviendas progresivas de interés social para el sector de Monte Sinaí de la ciudad de Guayaquil, se propone el uso eficiente 

y racional de materiales de construcciones tradicionales de costo moderado, desarrollando una comunidad autosuficiente, arraigada socialmente y 

vinculada a sus fuentes laborales. 

Implementando la vivienda social es una solución eficaz para acceder a la vivienda propia, porque en su gran mayoría los moradores de Monte 

Sinaí cuentan con construcciones que datan desde décadas atrás; además de no cumplir con los requisitos de una vivienda de interés social progresiva 

como sería el área adecuada para la distribución de los espacios de una vivienda, la posibilidad de futuras expansiones que sean seguras sin afectar la 

estructura propia del inmueble, el uso de materiales adecuados y con certificación de su buena calidad y vida útil del mismo. Luego de la metodología 

inicial, que parte de la interacción con los futuros usuarios, la construcción de las casas no se aprecia como un producto (situación actual), sino como 

un proceso de interacción con la comunidad se promueve el concepto de crecimiento progresivo, comunidad, gestión local y uso racional de recursos. 

En términos generales, el proyecto de vivienda social progresiva puede llegar a posibilitar y concretar el mejoramiento de la actual política 

habitacional de la ciudad de Guayaquil.  

En una fase posterior, se espera que el proyecto se materialice a modo de proyecto piloto en la Cooperativa Voluntad de Dios porque cumple 

con las características para optar a una vivienda progresiva, en cuyo caso los indicadores de éxito se establecerán en función del grado de  

participación del barrio organizado en el diseño definitivo de los grupos habitacionales a construir, el empleo de mano de obra propia y calificada 

como parte de la construcción del proyecto, la evaluación que la autoridad gubernamental competente realice del programa de vivienda implementado, 

entre otros. 
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Y este proyecto de vivienda social se establecerá en base a la cultura propia del guayaquileño, en la tendencia de tener un bien inmueble, pero 

con la oportunidad de crecer en un futuro. 

1.5 Alcance 

El proyecto establecido será factible indagar sobre los temas tecnológicos y ambientales que conllevaría durante su construcción; además, de 

cumplir con el objetivo básico de una vivienda progresiva. Para ello, se creará un modelo de vivienda, se realizará el diseño definitivo de toda la 

propuesta, se desarrollará el presupuesto del proyecto, se hará las especificaciones técnicas, se entregará planos formato A1 y se elaborarán renders. 

Finalmente, este escenario representará un nuevo desafío, orientado para diseñar la propuesta de un plan habitacional de viviendas progresivas 

de interés social que revitalicen los espacios existentes que favorecerá el habitar de los moradores del sitio.  

1.6 Objetivos 

1.6.1 Objetivo General 

 

Proponer un diseño arquitectónico de un proyecto habitacional de viviendas progresivas de interés social, que permita su expansión, en el 

sector de Monte Sinaí, en la ciudad de Guayaquil. 

1.6.2 Objetivos Específicos 

 

a. Diseñar una vivienda con espacios arquitectónicos mínimos, que satisfagan las necesidades del usuario, pudiendo ser ampliada con facilidad 

por parte de su propietario. 
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b. Determinar el nivel de confort habitable de la población de Monte Sinaí, en relación a sus condiciones características existentes. 

c. Brindar una propuesta alternativa de solución constructiva, para este tipo de vivienda que brinde una doble función, tanto de seguridad como 

estético en su fachada. 

1.7 Metodología de Investigación 

Para la elaboración del tema de investigaci·n: ñDISE¤O ARQUITECTčNICO DE VIVIENDAS PROGRESIVA DE INTERÉS SOCIAL 

PARA EL SECTOR DE MONTE SINAI, EN LA CIUDAD DE GUAYAQUILò, se emple· la metodolog²a técnica: 

a. Encuestas. - Se realizarán encuestas dirigidas a los moradores del barrio Voluntad de Dios para la recopilación de información, y obtener 

datos reales para el desarrollo de la presente propuesta de tesis. 

b. Recopilación Bibliográfica. - Se usará durante la investigación del proyecto de tesis para recolectar la información, a través de fuentes 

primarias, secundarias y digitales, como  

conceptualización, consideraciones sociales, criterios generales y específicos, recomendaciones de diseño, documentos escritos y gráficos, 

publicaciones, fotográficas, etc. 
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1.8 Hipótesis # 1 

Se plantea el desarrollo de un bloque estándar de características modulares con una capacidad máxima de crecimiento de hasta dos plantas en 

sentido vertical y horizontalmente; la composición permitirá el crecimiento en los dos sentidos tanto de norte - sur como de sur - norte perfectamente 

adaptable a un lote con medidas de 8 x 21,54 m². 

1.8.1 Gráfico Boceto 
                                                                                                                            Figura #1     Hipótesis #1 

 

                    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

Fuente: Elaboración propia, 2022 
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                                             Fuente:  Elaboración propia, 2022 
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Capítulo II  

2.1 Marco Teórico  

2.1.1 Habitabilidad 

2.1.1.1 Concepto 

 

La palabra vivir es utilizada en otros lenguajes bajo el mismo significado de habitar; por eso puede decirse "¿Dónde vive Usted?", preguntando 

para saber el lugar en el que alguien habita.  

Se determina que en el caso del ganado tiene establos; los carros se guardan en cobertizos, o en garajes, sólo los hombres pueden habitar. 

Habitar es un arte; únicamente los seres humanos aprenden a habitar. La casa no es una madriguera ni un garaje.  

La vivienda es habitada por diferentes personas y por las culturas que ellas mismas implantan, pues tales culturas forman parte de sus vidas, 

proveen identidad a los residentes y son transmitidas de esta manera a la vivienda.  

La habitabilidad o lo habitable debe proporcionar abrigo y cuidado al ser humano, ya que el habitar, según M. Heidegger, es el rasgo 

fundamental del hombre (Vallejo, 2012). Aunque también indica una verdad, que dice: ñAl habitar llegamos, as² parece, solamente por medio del 

construirò pero no siempre todas las construcciones son habitadas, sino que pueden funcionar como adaptaciones según necesidades, tal como la 

autopista para el camionero, central eléctrica que dirige un ingeniero; estos se encuentran en casa, pero no la habitan; es decir, una construcción puede 

albergar al hombre. El hombre mora en una construcción, pero morar no es habitar en un lugar (Vallejo, 2012). 

La habitabilidad es la condición de un ámbito determinado de poder estar adecuado a las necesidades del hombre y de sus actividades. Términos 

que guardan relación con las condiciones de habitabilidad son calidad de vida y el confort (Construmática, 2010)  
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Se puede concluir, indicando que por habitabilidad se entiende a las propiedades de los  

espacios que brindan al ser humano lo necesario para su bienestar; así mismo, también se refiere a los elementos necesarios para que el individuo 

reciba comodidad y poder tener una calidad de vida confortable. Se considera un espacio habitable, al que cuenta con iluminación natural o artificial, 

ventilación, dimensiones considerables, privacidad. 

 

2.1.1.2 Condiciones de Habitabilidad 

 

Se puede establecer que la habitabilidad se refiere tanto a las condiciones físicas y no físicas del espacio donde puede permanecer el individuo, 

desarrollar su supervivencia y el gozo de su existencia. 

En base al concepto se debe establecer las condiciones requeridas para el desarrollo de las relaciones internas y externas que tiene el hombre 

con el ambiente que permite la habitabilidad. 

 

a) Confort Acústico 

Para la Organización Mundial de la Salud (OMS) se define al confort acústico como el estado en el que el nivel de sonido provocado por las 

actividades humanas da un resulto adecuado para el descanso, la comunicación y la salud de las personas. Como resultado del producto de la 

programación del sonido se lo denomina presión sonora, y su nivel se lo determina intensidad del sonido que se lo mide en decibelios (dB) y varia en 

0 dB, umbral de audición y 140 dB, umbral de dolor. (Rodriguez, 2019) 
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La OMS tiene como objetivo el control del ruido urbano y orientar a las autoridades y profesionales de salud ambiental para proteger a la 

población de los efectos del ruido, por ello se han emitido niveles de presión sonora límites para ser manejados en una vivienda. 

Es por eso, que en los dormitorios se debe manejar un rango entre 30 y 45 dB, durante la noche los sonidos exteriores a un metro de la fachada 

de las casas no deben exceder 45dB, y para que once personas puedan dormir con las ventanas abiertas, además para conversar sin interferencia en 

interiores durante el día, el nivel sonoro no debe ser mayor de 35dB (Rodriguez, 2019). 

A continuación, se muestran los valores en el que podemos identificar el nivel de presión sonora que deben mantener algunos ambientes y 

espacios a nivel urbano. 

Tabla 1. Valores guía para el sonido urbano en ambientes específicos 
                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            

 

    Fuente: (Berglund, Lindvall, & Schwela, 1999) 

                                                                           Descripción: Mediante esta tabla de valores podremos relacionar cual es el nivel de confort que debemos mantener en los diferentes espacios. 
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b) Confort Térmico 

Para la Organización Mundial de la Salud (OMS) se define al confort térmico como la sensación de bienestar físico y mental que expresa el 

cuerpo y la mente del entorno en que se encuentra. 

Se obtiene la satisfacción térmica por medio del análisis del clima adecuado tanto del exterior y del contexto, indicando el tipo de envolvente 

ideal para una vivienda; aunque hoy en día se ha reemplazado el análisis por los actuales sistemas.  

c) Confort Lumínico 

Se puede indicar que el confort lumínico no trata de garantizar la mayor entrada de luz en los espacios internos, sino saber aprovecharla de 

mejor manera. Por eso, se lo debe ubicar en base a las necesidades de cada espacio y el contexto en el que se inserten (Moreira, 2021). 

d) Exigencias de dimensionamiento 

Estas exigencias son desarrolladas en base a las dimensiones mínimas para la edificación en espacios de uso residencial, donde se pueda 

realizar actividades que se realicen en la vivienda donde se desarrolla la vida familiar.   

1. Espacios Habitables: Se denomina a los lugares de la vivienda donde se desarrollan actividades de reunión y descanso tales como dormir, 

comer y estar; y que deben contar con las dimensiones mínimas de superficie, altura, ventilación e iluminación natural establecidas en los 

diferentes códigos.  

Estos espacios se dividen en: 

            a. Espacios habitables básicos, es decir recamara, alcoba, estancia y comedor. 

            b. Espacios habitables adicionales, por ejemplo: desayunador, cuarto de servicio, estudio, y cuarto de TV. 
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2. Espacios no Habitables o Auxiliares: Se denomina al lugar de la vivienda donde se desarrollan actividades de trabajo, higiene y circulación, 

tales como cocinar, asearse, lavar, planchar, almacenar y desplazarse.  

3.  

Estos espacios auxiliares se dividen en: 

a. Espacios no habitables o auxiliares básico; es decir cocina, baño, lavandería,        

            pasillo, escalera y patio. 

b. Espacios no habitables o auxiliares adicionales; por ejemplo, vestidor, vestíbulo, cochera cubierta o descubierta, pórtico y patio interior. 

2.1.2 Vivienda 

2.1.2.1 Concepto  

 

De acuerdo, a Le Corbusier define a la vivienda como ñuna casa es una máquina para vivirò; pues las casas debían ser eficaces, como artificios 

para las tareas para las que han sido inventadas. También indica "La casa debe ser el estuche de la vida, la máquina de felicidad."  

 Es decir, la casa refleja la personalidad de sus habitantes, es donde se construyen los sueños, anhelos que van a traer felicidad pues está viva 

y requiere de atención y cuidado en sus detalles, estilos que adaptamos a la época (Sánchez, 2013). 

Según la Real Academia Española, se denomina vivienda a un lugar cerrado cuya construcción es destinado para personas y su función 

principal es brindar refugio y habitación a las personas, protegiéndolas del clima, ofrecer intimidad y espacio para guardar sus pertenencias y que 

desarrollen sus actividades diarias.  
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Podemos determinar tres términos relacionados a vivienda, que son: casa, hogar y residencia. 

En otras palabras, las viviendas son desarrolladas bajo exigencias según las necesidades del individuo basadas en las dimensiones mínimas 

para la construcción en espacios de uso residencial, donde se realice actividades propias de la vivienda desarrollándose la vida familiar; a su vez, 

protege al ser humano de las inclemencias climáticas y de otras amenazas.  

 

2.1.2.2 Refugio 

 

Se puede indicar que el refugio se convierte en una vivienda temporal o permanente que ofrece seguridad, pudiendo ser más o menos cómodo. 

Para el ser humano, es el sitio que le puede brindar tranquilidad, paz y resguardo, lugar que es vital para su desarrollo tanto personal como 

profesionalmente y tiene como objetivos una vida próspera con armonía en su entorno refiriéndose a su hogar o vivienda; y su entorno externo que 

sería la sociedad.  
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2.1.2.3 Organización de la Vivienda 

 

2.1.2.3.1 Conjuntos Habitacionales 

 

Se determina por organización de la vivienda a la agrupación de varios hogares para conformar un conjunto residencial disponiendo de accesos 

y servicios básicos como agua potable, energía eléctrica, alcantarillado, recolección de basura, entre otros; propios de un ambiente de ciudad que son 

parte de cada vivienda. Cabe señalar, que esta asociación de viviendas puede estar separadas por calles para la circulación de toda clase de vehículos 

o de los transeúntes mismos. 

Otro concepto, trata de una serie de construcciones que se edifican en medio de un ambiente en el que previamente era un territorio; y estas 

construcciones pueden ser casas o edificios establecidas conjunto a otra ya sea independiente o con relación a un elemento común que puede ser lineal 

o radial.  

                                                           Figura #2. Elementos lineales 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: (Wikipedia, 1886) 
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2.1.2.4 Criterios Básicos para el Diseño de una Vivienda 

 
Según (Montaner & Martínez, 2010) se considera los siguientes criterios básicos de diseño que deberá cumplir la vivienda del siglo XXI. 

a. Espacio exterior: Deberá contar con espacio exterior propio y que actúe como dispositivo de control térmico para que el usuario 

pueda realizar algunas de las actividades del diario vivir.  

b. Desjerarquización: No deben generar privilegios espaciales los espacios internos y externos de la vivienda a los usuarios, 

permitiendo un uso flexible, sin exclusividad alguna.  

Figura #3. Elementos radiales                                                                                                                    

Fuente: (Vizcaino, 2014) 
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c. Espacios de guardado: Considerar espacios de guardado y almacenaje de diferente índole ya sean armarios, alacenas, roperos, entre 

otros.  

d. Consideración a las orientaciones: Para el diseño de las fachadas se debe tener adecuada atención a cada una de las orientaciones, 

vientos, asoleamiento y vistas. 

e. Ventilación natural:  Es importante disponer de ventilación natural transversal, ya sea en esquina, y si se trata de un edificio deberá 

ser de una profundidad de 12 metros máximo o por medio de patios. 

f. Dispositivos: Se puede hacer uso de sistemas de control climático, solar y acústico diseñados o integrarlos al proyecto sin consecuencia 

alguna.  

g. Volumetría: En relación a la forma, composición, textura y al color se deben conseguir armonía con el lugar y la escala, lo que 

favorece a la identificación de los usuarios con sus viviendas. 

h. Presencia de la vegetación: Introducir la vegetación a la edificación ya sea en fachadas, cubiertas, espacios de conexión, patios brinda 

a los usuarios una manera diferente de percibir el espacio, y es una manera de recuperar la presencia de la naturaleza en la ciudad. 

i. Posible integración de ámbitos de otras viviendas: Es facilitar la integración entre ámbitos de diferentes viviendas para variaciones 

tipológicas o para incorporar otros espacios cerca de las viviendas para usos productivos, como pueden ser oficinas o talleres. 
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2.1.3 Vivienda Mínima 

2.1.3.1 Concepto 

 

La vivienda mínima no se refiere a un espacio netamente pequeño, pues en lugar de tener una reducción de escala de una vivienda para habitar, 

se obtiene como resultado el estudio de un espacio con criterios incorrectos derivando a espacios ineficientes para vivir o quizás insalubres. 

Se puede concluir, mencionando como vivienda mínima, aquella que brinda la oportunidad de aprovechar todo el espacio de la misma, de 

forma eficiente sin desperdiciarlo, cubriendo las necesidades del futuro beneficiario. (Torres, 2014) 

 

                                                                      

                                                                      

 

Figura #4. Vivienda Mínima ï Casas Chubi 

Fuente: (Torres, 2014) 
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Según lo investigado, (Plazola, 1977) dice que se determina las áreas como espacios mínimos más no ideales, para una familia de cuatro 

miembros.  

 

Å Sala: 8.10 m² 

 

Å Comedor: 7.30 m² 

  

Å Cocina 4.95 m² 

 

Å Dormitorio: 8.10 m² 

 

Å Dormitorio de Servicio: 5.00 m² 

 

Å Baño Principal: 3.25 m² 

 

Å Baño de Servicio: 1.60 m² 

 

Å Lavandería con pila: 5.00m² 

 

Å Lavandería sin pila: 3.00m² 
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2.1.4 Vivienda Económica 

2.1.4.1 Concepto 

 

Una vivienda económica es aquella que por medio de procesos arquitectónicas adecuados se materializa en proyecto las necesidades de una 

nación que vive en cierto contexto político-económico-social. 

También se puede definir a la vivienda económica cuyo valor es reducido, y con la posibilidad de carecer de servicios básicos por no tener 

una planificación y diseño urbano; pero con el paso del tiempo pueden ser adquiridos a través de la autoconstrucción o de la cooperación comunitaria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura #5. Vivienda Económica ï Guayaquil 

Fuente:https://www.google.com.ec/search?q=viv

ienda+m%C3%ADnima&rlz=1C1GGGE_esEC5

06EC506&espv=2&biw=1600&bih 

 

http://www.google.com.ec/search?q=vivienda%2Bm%C3%ADnima&rlz=1C1GGG
http://www.google.com.ec/search?q=vivienda%2Bm%C3%ADnima&rlz=1C1GGG
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Para Le Corbusier, el tema de vivienda económica fue uno de los grandes temas de preocupación, pues no solo considerar a la vivienda en sí 

misma como un techo digno para que albergue al hombre, sino que se comprenda al conjunto habitacional no solo como una suma de viviendas, sino 

que cubra aspectos como el modo de agrupamiento, los equipamientos socio-comunitarios, los espacios libres, para que se pueda lograr una mejor 

calidad de vida residencial (Carrasco, 1988). 

Es una realidad existente en los países en proceso de desarrollo, donde las zonas urbanas de recursos reducidos se encuentran marcados por la 

necesidad y anhelo de adquirir una vivienda a su alcance; lamentablemente los gobiernos destinan la inversión para el sector formal mientras que las 

políticas de vivienda social planifican proyectos poco factibles en áreas de recursos limitados, cuando deberían construir productos de calidad que 

cubran las necesidades saliendo de lo que tradicionalmente se lo conoce como básico. 
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2.1.5 Vivienda Progresiva   

                                                                             

 
                                                                                               

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.1.5.1 Concepto 

 

Para el Arquitecto Alejandro Aravena, gran referente de las viviendas progresivas, su concepto de vivienda incremental, implica la 

participación activa de los beneficiarios en el diseño y en la construcción de sus casas, una forma correcta y económica de tratar la vivienda social.  

Figura #6.  Vivienda Progresiva de 

Alejandro Aravena   

                                                                                    

Fuente: (Torres, 2014) 
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También indica que, por el cual los beneficiarios de viviendas sociales completan sus casas por sus propios medios y seg¼n el Arquitecto ñm§s 

de acuerdo a sus necesidades y gustosò (ARQ, 2015) 

Las viviendas progresivas reducen el precio final de las unidades brindando a las familias alternativas de mejora y ampliación de sus hogares.  

De forma muy breve se puede determinar a la vivienda progresiva como la respuesta a la evolución en el campo de las políticas de vivienda 

social. 

En resumen, las viviendas progresivas consisten en la construcción de viviendas básicas que pueden ser ampliadas mejorando su calidad y 

acabados; tienen como objetivo ser la alternativa para disminuir el actual déficit habitacional. 

 

2.1.5.2 Desarrollo Progresivo de la Vivienda y Participación Social 

 

Un problema propio de los sectores de recursos reducidos es que se encuentran con limitaciones para adquirir una vivienda digna; de igual 

manera, los gobiernos no cuentan con alternativas para poder financiarlas en su totalidad; sin embargo, al impulsar proyectos de viviendas populares 

progresiva bajo previo estudio, se determinó la viabilidad del proyecto donde favorecería la calidad de vida de los futuros usuarios, mejorando sus 

posibilidades económicas lo que permitirá gradualmente invertir para continuar con la construcción de las áreas de sus casas que inicialmente no 

fueron edificadas, y en otros casos en la construcción de infraestructura e instalaciones de uso común.   
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2.1.6 Vivienda Social 

                                                       

                                

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.1.6.1 Concepto 

 
La promoción de la vivienda social se origina de la demanda social y habitacional que surge en los países industrializados, pero en la clase 

social de recursos reducidos a comienzos de la industrialización. 

 

Figura #7.  Vivienda Social 

Fuente: (Lucena, 2014) 
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Las viviendas sociales son aquellas que poseen un menor precio y que tienen acceso determinados colectivos de personas con un delimitado 

nivel de ingresos. 

Algo importante de señalar, que al entorno de las viviendas sociales debe dotárselo de equipamientos e infraestructuras haciendo del sitio lo 

suficientemente habitable para los moradores, brindándoles una mejor calidad de vida. 

Para el Arq. Alejandro Aravena considera que la vivienda de interés social no pasa solamente por proveer de metros cuadrados para que la 

gente pueda usarlos, sino también de aspectos más cualitativos. También trabajar con este tipo de proyectos es un gran ejercicio para el arquitecto, ya 

que lo obliga a trabajar con lo estrictamente necesario, y desechar lo superfluo.  

Pero es tal vez, su postura sobre la actitud que debe tener el profesional sobre este tipo de encargos: «La vivienda social requiere que se trabaje 

con calidad profesional, no con caridad profesional». (ARQ, 2015) 

Por otro lado, para el Arq. Fermín Estrella, gran arquitecto social desde sus inicios sostenía: "Si quieren hacer cosas que trasciendan, no 

piensen en ustedes, piensen en la genteò. Promotor del urbanismo social participativo, cuyos faros eran la lucha por el derecho a la tierra y a la vivienda 

de los sectores populares; marcó su diseño a la racionalidad constructiva y reducci·n de costos, basaba su concepto en que ñEl Urbanismo popular 

debe ser social y generar comunidades sustentables social, espacial y econ·micamenteò. (obras.expansion, 2014)  
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2.1.7 Urbanismo Progresivo 

Se puede mencionar que el desarrollo del  

urbanismo progresivo es la alternativa de ofrecer  

soluciones habitacionales con costos reducidos dotadas de  

servicios básicos para la comunidad de recursos reducidos, 

garantizando condiciones de salubridad y habitabilidad a  

sus usuarios.                                                                                     

                                                                          

 

 

 

 

 

 

También se podría indicar que, el urbanismo progresivo debe crear opciones como solución a la demanda presente del déficit de viviendas y 

modelar alternativas sustentables para las tendencias del futuro en un entorno plural, diverso ubicando al ciudadano en el centro con derecho a tener 

calidad de vida de la familia en lo social, cultural y económico. 

 

 

Figura #8    Urbanismo Progresivo 

Fuente: (Vidal, 2017) 
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Una destacada figura del tema en mención es el gran                   

Arquitecto. Tony Garnier (1868 ï 1948), considerado el primer  

manifiesto del Urbanismo Progresivo por su eminente proyecto  

Ciudad Industrial; pues para él la industria es el punto de partida  

para manifestar una definici·n de ñciudadò, pues el trabajo es la  

base de la organización social; para ello indica: ñEl motivo  

determinante para el establecimiento de tal ciudad puede ser la  

proximidad de las materias primas que se encuentran o la existencia      

de una fuerza de naturaleza susceptible de ser utilizada para el trabajo,  

o la conveniencia de los medios de transporteò (Pundlik, 2010). 

Fue quien en el año 1933 sentó las bases de la Carta de Atenas del CIAM donde integró su proyecto.                                                                        

Para el desarrollo del urbanismo progresivo se requiere tener determinadas consideraciones, de las cuales se puede citar: 

a. El diseño debe promover las agrupaciones de vivienda, produciendo condominios con capacidad hasta veinte familias y que las zonas 

semiprivadas se las determine por elementos físicos.  

b. Considerar la buena distribución de los metros cuadrados para vialidad, equipamiento urbano y áreas residenciales optimizando la 

distribución del suelo. 

 

Fuente: (Pundlik, 2010) 

  Figura #9. Arq. Tony Garnier 
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c. Mantener la accesibilidad y el desplazamiento para el peatón a los lugares de interés, enfatizando las condiciones topográficas del sitio. 

d. Considerar y respetar tanto la interrelación e interdependencia con el entorno natural y urbano local.   

2.1.8 Sistemas Constructivos: Materiales 

Los sistemas constructivos son de gran interés, pues el sostén de las edificaciones depende de ellos, y es considerable el costo de la 

construcción.  

Entonces, podemos indicar que este sistema es un conjunto de elementos, materiales, herramientas, procedimientos y equipos que constituyen 

una organización funcional para un objetivo común constructivo, soporte, confort, protección de espacios para habitar.  

Se puede indicar que el sistema estructural determina el modelo para construir, lo que da lugar a la clasificación de los diferentes sistemas 

constructivos: 

1. Sistema Unidireccional: brinda mayor libertad en cuanto al diseño, y existen dos estilos de conformar este sistema, por medio de 

construcción tradicional in-situ y usando los elementos prefabricados. 

2. Sistema Tradicional: Se caracteriza este sistema por emplear mortero, que es cemento más agregado fino y agua, hormigones que se 

trata de cemento más agregado grueso, agregado fino y agua; y mampuestos que son ladrillo, bloque y piedra utilizados en recubrimientos, estructuras 

y paredes. 

3. Prefabricados Modulados: son aquellos que han sido ideadas con características propias desde el inicio del proyecto. 
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Con respecto a los materiales utilizados en la construcción, podemos mencionar al cemento que su costo es considerable, con facilidad de 

obtención de materia prima y brinda rapidez constructiva; antiguamente las construcciones con adobe era lo tradicional para áreas rurales; sin embargo, 

no es la mejor opción, pues no es un material antisísmico y no es impermeable debido a que no es sometido a cocción, es susceptible a la erosión por 

lo que requiere de mantenimiento preventivo constante, haciéndolo un material costoso; con respecto al ladrillo, se plantea el uso de ladrillos de tierra 

comprimida, cuyo proceso de producción es comprimiendo tierra cruda en una prensa mecánica. Entre dos placas se comprime la tierra, las cuales se 

acercan lentamente; dicha compresión permite restar aire en el bloque para impermeabilizarlo y aumentar su resistencia. De igual manera, se utilizará 

en la construcción del piso de planta baja tierra apisonada, la misma que consiste en apisonar en un encofrado tierra húmeda compuesta por arena, 

arcilla, grava y un estabilizador, el cual suele ser cal; dicha mezcla se comprime hasta que se forme un sólido que, al secar, se retira el encofrado para 

dejar al descubierto los muros monolíticos. Entre sus beneficios tiene: bajo impacto ambiental, fuerza y durabilidad, resistencia y seguridad, 

versatilidad. Finalmente, para el tumbado se utilizará gypsum, y en las ventanas se usará vidrio para brindar claridad al inmueble. 
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Fuente: (Admin, 2018) 
   Fuente: (Admin, 2018) 

 

Fuente: (Ivan, 2016) 

 

    Fuente: (Ivan, 2016) 

  Figura #11. Adobe 

Figura #12. Ladrillos  de 

tierra  

 

 

Fuente: (Jardín, 2021) 

 

  Figura #10. Cemento 

Figura # 13. Suelo de tierra comprimida 
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2.2 Marco Histórico 

 

Desde la segunda mitad del siglo XX en la ciudad de Guayaquil y hasta la actualidad se han producido permanentes procesos de ocupación y 

apropiación ilegal de tierras agrícolas, periféricas o urbanas, públicas o privadas, por parte de grupos sociales de recursos limitados, provenientes del 

campo y otros con experiencia de vida urbana, a fin de conformar asentamientos donde puedan cristalizar su sueño de la casa propia; para ello, los 

invasores siempre han contado con el apoyo adecuado y remunerado de promotores inmobiliarios informales o traficantes de tierras. 

A partir del 13 de marzo de 1928 se cre· la Caja de Pensiones con el objetivo de ñconceder favoresò a los empleados p¼blicos, civiles y 

militares, brindando los beneficios de jubilación, montepío civil, retiro militar y fondo mortuorio; de igual manera, se orientó a la solución del 

problema habitacional, primero a través de préstamos para la adquisición de vivienda, y luego directamente en la planificación y construcción de 

proyectos en todo el país; en la ciudad de Quito se desarrolló uno de los primeros proyectos a partir del año 1938, fue la Ciudadela Simón Bolívar 

con doscientas diecisiete viviendas unifamiliares destinadas a la clase media; mientras que en la ciudad de Guayaquil en la década de los cuarenta, se 

encontraba como una metrópolis en nacimiento que se estaba en un proceso de estabilización a causa de la caída económica de 1920 y del crecimiento 

poblacional ocasionado por la migración de los campesinos a la ciudad; se instauró esta 

clase de edificaciones por medio del Instituto de Seguridad Social, que las denomin· ñcasas colectivasò hace casi siete d®cadas, orientado para la 

clase media de la época, creado para establecer una nueva idea de vivir rompiendo con el anhelo de la casa individual que era el ideal imaginario de 

los habitantes de la ciudad de Guayaquil, pero el elevado costo y la escasez del suelo en el perímetro urbano se fortalece la construcción de viviendas 
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 sociales, lo que causó la motivación del concepto de vida en comunidad controlados bajo ordenanzas municipales para su acceso y mantenimiento; 

así mismo, por medio de la Junta Nacional de la Vivienda, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, y el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda 

(MIDUVI).  

Se determinó el surgimiento de las casas colectivas de producción estatal construidas en Guayaquil en cuatro casos característicos de estas 

viviendas en un periodo de 1940 y 1970; identificándose: las de la Caja del Seguro entre 1945-1950, Centro de Vivienda de la Caja del Seguro en el 

año 1958, Bloques Multifamiliares de la Caja del Seguro entre 1964-1967, Bloques Multifamiliares de La Atarazana del Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda entre 1965-1973. 
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1. Casas Colectivas del IESS 
                            

                                                              Figura # 14. Casas Colectivas del IESS                                     

                 

  

 

 

 

 

 

   

 

 

Las Casas Colectivas son dos bloques de concreto conformado por cuatro plantas y cuatro patios centrales ubicados entre la avenida Del 

Ejército y la calle Gómez Rendón, en el centro sur de Guayaquil, inmueble construido por el Arq. Héctor Martínez como parte de un plan de vivienda 

para los afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), y los divide un callejón de 50 metros aproximadamente. 

La superficie de la parcela es 6.191 m2, y la superficie construida es de 10.557,34 m2, con una densidad de vivienda de 252 dep/ha y densidad 

poblacional de 932 Hab/ha. 

 

Fuente: (Universo, El Universo, 2017) Fuente: (facebook, 2020) 

  Figura #15. Callejón 

Divisor 



 

34 
 

Propuesta de Viviendas Progresivas de Interés Social en Monte Sinaí en la Ciudad de Guayaquil 

 

 

                                                                 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Con relación a los otros planes de vivienda colectiva mencionados, la información adquirida expresa más al detalle, enfatizando de forma más 

definida las características de las edificaciones consideradas. 

 

 

 

Fuente: Feditorial 

Figura # 16. Superficie de Parcela, y de Construcción 
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2. Centro de Vivienda del IESS 
                      

 
                                                          Figura # 17. Centro de Vivienda del IESS 

                             

 

       

   

   Diseñador: Arq. Alamiro González. 

   Constructora Encargada: Compañía de Edificaciones Ecuatorianas.  

   Año del proyecto: 1958  

   Propietario actual: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.  

   Dirección: Calle Ximena, Padre Solano y Riobamba.  

Fuente: Feditorial 
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En esa época se utilizaba la piedra de cantos vivos para la construcción de los cimientos, que es un tipo de piedra caliza explotada, 

posiblemente, de las canteras cercanas al sector; estas fueron: El Cerro Santa Ana y del Carmen.  

También se construía un sobrecimiento además del cimiento; y tenía una altura por sobre la cota de la calle cuya función era el proteger la 

mampostería del agua, en época de lluvia. Para el mortero utilizado, era una mezcla de agua, cal y arena gruesa. Sobre el sobrecimiento se construía 

la estructura de hormigón armado.  

Sus columnas fueron elaboradas a base de hormigón armado, formados por la mezcla de cemento portland, arena, piedra y agua; a esto se une 

el hierro o acero de refuerzo que responde a la tracción, complementando la respuesta del hormigón a la compresión. 

 

                                                                                           Figura # 18.  Cimentación 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: (Pardo, 2019) 
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Finalmente, sus paredes fueron construidas con ladrillo, material poroso de tipo artesanal, se recubría con mortero de cal, arena fina y agua; y 

se aparejaba las paredes ña sogaò.  

 

 

 

  Figura #19. Construcción de las Paredes 

 Fuente: Archivo Histórico del Guayas 
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  3. Bloques Multifamiliares IESS    
 

 

         
                                        

                                                                            

 

 

 

 

          

    

   

  

 

  Diseñador: Arq. Pablo Graff Rosas.  

   Constructora Encargada: Cía. Federico Arteta Cía. Mena Atlas (Gte: Ing. Hugo Ramírez).  

   Año del proyecto: 1964 - 1967  

   Propietario actual: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.  

   Dirección: Av. Quito y Venezuela. 

 

Fuente: Feditorial 

 Figura # 20. Bloques Multifamiliares IESS 
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La tecnología constructiva empleada en esta edificación contempla el uso de muros de contención en el subsuelo en las dos direcciones, 

formando una zapata corrida que permita la rigidización de esta estructura, esta clase de cimentaciones eran utilizadas en terrenos fangosos; cabe 

indicar, que antiguamente en estos terrenos se encontraba el hipódromo de la ciudad y también  

tenía cercanía con el Río Guayas, presentándose un alto nivel freático, también la presencia de las vertientes del Salado que pasaban muy cerca del 

sector, las mismas que fueron rellenadas para el uso del terreno. 

Sus columnas son de hormigón armado, diferentes a las construcciones anteriores, por el uso abundante de hierro de origen inglés utilizado 

en el mercado de la época; presenta una gran sección que permite luces entre estos de 6 metros aproximadamente; y la losa de entrepiso es de  

hormigón armado, característico de este sistema estructural; de igual manera, posee un voladizo como un desafío arquitectónico al tener un largo de 

dos metros aproximadamente, este detalle además de estructural y estético, se lo diseñó con la finalidad de la parte climáticamente en la obra, de 

forma directa al área comercial de la planta baja del proyecto. 
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                                                                                                                                                                                                                                          Figura # 21.  Cimentación 

 

 

 

 

 

  

                                                        

Con respecto a materiales para mampostería,           

se mantenía en ladrillo macizo con medidas  

de 10 x 15 x 7; y se los ubicaba de canto en  

hileras ña sogaò; luego se utilizaba un enlucido  

de una pulgada de espesor, y más adelante el  

blanqueamiento de la pared como sellador,  

para culminar con la pintura de caucho que era  

la usada en la época. 

                                                                                                                                                                                               

Fuente: http://4.bp.blogspot.com/- 

BpZRm8KvKXA/T8O2nohuuZI/AAAAA

AAAEz0/qJ5KFWqfnoY/s1600/3.jpg 

Fuente:  https://es.dreamstime.com/pared-de-ladrillo-

modelo-del-dibujo-vector-nuevo-airbrick-simple-lindo-la-

casa-diy-en-el-contexto-ligero-emblema-exhausto-objeto-

image151415898%3E 

Figura # 22   Pared de ladrillo 

macizo 
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4. Bloques Multifamiliares de la Ciudadela La Atarazana 

 

                                                       

                     Figura # 23. Bloques Multifamiliares de la 

                                 Ciudadela La Atarazana 

 

       

 

      

   Diseñador: Arq. Virgilio Poveda Arq. José Furoiani y Arq. Virgilio Poveda. 

   Año del proyecto: 1965 - 1973  

   Propietario actual: Banco Ecuatoriano de la Vivienda. 

   Dirección: Av. Carlos Luis Plaza Dañín. 

 

Fuente: Feditorial 
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En la época de construcción de estos bloques multifamiliares, la tecnología constructiva comprendía hormigón armado; razón por la que se 

deduce que la cimentación de este edificio puede  

ser una zapata corrida, es importante señalar que se trata de un suelo previamente utilizado para la agricultura y ganadería, además de la proximidad 

al río, se deberá contemplar el nivel freático y determinar el uso de una cimentación profunda. En esta década, se había pasado del uso de pilotes de 

madera a pilotes in situ de hormigón estructural. 

Posee columnas de medida estándar 30 x 30 cm, con luces menores a los 5 metros; la losa de entrepiso es alivianada; es decir, compuesta por 

bloques de piedra pómez, así el peso soportado por la estructura en su totalidad será menor al cargado por una losa maciza; entonces el sistema de 

vigas de amarre y carga queda oculto por estos bloques, simulando una losa maciza.  

                                                                                       Figura # 24   Cimentación 

 

                                                                                                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: http://4.bp.blogspot.com/-

BpZRm8KvKXA/T8O2nohuuZI/AAAA 

AAAAEz0/qJ5KFWqfnoY/s1600/3.jpg 
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Todas las paredes fueron                        

construidas a base de bloques de hormigón. 

La innovación del bloque de  

hormigón es la presencia de oquedades  

en su interior que, sirven para reforzar los 

muros con varillas de acero, aislación                       (elmaestrodeobras, 2013) 

térmica y de ruido.                                                                                                                                   

 

Así mismo, se pueden mencionar otras construcciones de vivienda social de altura como son los Bloques Multifamiliares de la Ciudadela Las 

Acacias construidos en 1979, los Bloques Multifamiliares de Apanor construidos en el año 1980, los Bloques Multifamiliares de la Ciudadela la Saiba 

junto a los Bloques Multifamiliares de la ciudadela Valdivia construidos en el año 1987, los de Sauces 4 construidos en el año 1988 y los de Sauces 

6 construidos en el año 1989, los Bloques Multifamiliares de La Armada construidos en el año 1990; y los Bloques Multifamiliares de Socio Vivienda 

Etapa 1 construidos en el año 2011. 

El proyecto de vivienda colectiva debe generar una estructura de espacios colectivos capaces de intercambiar flujos de todo tipo con la ciudad, 

así mismo, vincularse con los equipamientos y estructuras principales de la urbe y que exista contacto de la vivienda con el resto de la sociedad. Todas 

Figura # 25    Cimentación de las Paredes 

Fuente: (Valderas, 2019) 
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estas posibilidades en los proyectos presentados, muestran carencias en los proyectos de vivienda planteados y requieren de analizar el espacio 

colectivo de los proyectos de vivienda social. 

Mejorar la vida en comunidad está en el origen de los cambios que, sin duda, se desencadenarán en el habitar colectivo, es la alternativa para 

dejar de observar a estos espacios como lugares residuales y de circulación, para pensar en ellos como la estrategia para convertir, precisamente, los 

espacios de acceso, servicio y tránsito, en espacios de sociabilización.  

Para ello, es necesario pensar en los limitantes entre el espacio público, colectivo y privado, introduciendo escalas intermedias de colectividad 

en el complejo sistema espacial que va desde el espacio urbano hasta la célula habitacional. 

Se ha observado que existe un déficit de vivienda digna, lo que se ha convertido en un tema relevante para las instituciones gubernamentales 

a nivel nacional y mundial, sin dejar de mencionar que, para la Arquitectura, la vivienda es un tema de importancia; es por eso, que como solución se 

consideró a la vivienda de interés social la respuesta de algunos modelos de ciudad planteados por diferentes arquitectos en las últimas décadas.  

Ante lo expuesto, previo a elecciones presidenciales los futuros gobernantes han presentado opciones de planes habitacionales para el sector 

social de recursos reducidos; lo que se demuestra en la siguiente tabla de las viviendas construidas en los diferentes periodos presidenciales de nuestro 

país, escogiéndose el rango desde el gobierno del Ex Presidente, Ing. León Febres Cordero en 1984 hasta el gobierno del Ex Presidente, Ec. Rafael 

Correa Delgado en el 2017. 
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         Tabla #2. Programas habitacionales en diferentes periodos presidenciales del Ecuador 

 

Presidente Periodo Viviendas construidas 

Programa/ Unidad 

ejecutora 

León Febres Cordero 1984 - 1988 104.000 Pan, Techo y Empleo 

Rodrigo Borja  1988 - 1992 84.000 BEV 

Sixto Durán Ballén 1992 -1996 75.000 MIDUVI  

Abdalá Bucaram 1996 13.000   

Rafael Correa  2007 - 2017 180.000 MIDUVI  

        

                                         
                                                                      Fuente: Elaboración propia, 2022           

            

Se determina que, las casas sociales surgen para brindar un techo o morada para la clase social de ingresos económicos reducidos. Para esto, 

en el año 1960 el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) había realizado construcciones para sus afiliados, pero la demanda era mayor; con 

el Banco de la Vivienda nace el concepto de vivienda social, y era quien en esa época los financiaba.  

El crecimiento de la migración reflejaba un gran porcentaje significativo, y en el año 1975 llegaba a ser un tercio de la población total de la 

ciudad, debido a que la urbe porteña ofrecía oportunidades favorables para esta clase social que buscaba trabajo y mejores condiciones de vida, pero 

la escasez de vivienda se volvió un problema; según la Junta Nacional de Planificación se incrementó la migración interna e invasiones de tierras de 

manera ilegal, lo que originó un alto déficit habitacional. 
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El Banco de la Vivienda se convirtió en un ente regulador, que con la ayuda del Banco Interamericano de Desarrollo financiando todo el 

proyecto de viviendas; junto a un grupo humano  

encargado del monitoreo y control de la gestión, para que no exista la posibilidad de desviar el fin del proyecto hacia personas de clase media. Así, 

las primeras construcciones se realizaron en el sur de la urbe porteña, construyéndose casas y departamentos colectivos en el sector de Las Acacias, 

Las Acacias II y Las Acacias III, la zona de Cristo del Consuelo, La Pradera Sector I, La Pradera Sector II, y La Pradera Sector III; posteriormente 

designó el plan habitacional a la clase media de la ciudad, escogiendo el área de La Saiba; lo que determinó que sus proyectos estaban destinados para 

áreas urbanas y urbano marginal por ser zonas consolidadas omitiendo a las zonas rurales.  

               

                                                                                  Figura #26.  Sector Las Acacias                                                 

 

 

 

  

 

                       

                               

                                        

 

Fuente: 

https://www.pressreader.com/ecuador/diario-

expreso/20180529/281998968133129  

Fuente: (Jarama, 2021) 

  Figura #27. Sector de Cristo del 

Consuelo 

https://www.pressreader.com/ecuador/diario-expreso/20180529/281998968133129
https://www.pressreader.com/ecuador/diario-expreso/20180529/281998968133129
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                                                                                                 Figura# 28.  Sector de La Pradera Casas Colectivas y Departamentos   

 

 

 

 

 

 

 

                                     

                                                          

                                                                                                                                        Figura #29.  Sector La Saiba 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

Fuente: Plusvalia 

Fuente: (Guayaquil, 2019) 
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Dado a su poder legal que llegó a adquirir, despojó muchos terrenos declarándolos propiedad pública para continuar con la construcción de 

casas sociales para cubrir la demanda, uno de estos proyectos realizados es La Floresta; años más tarde, la Junta de la Vivienda se convierte en el 

departamento Técnico del Banco de la Vivienda, con lo que se permitió la realización de este proyecto en otras provincias del país como fueron en 

Esmeraldas, El Oro, Los Ríos y Manabí, lo que conllevó a que las viviendas del sector rural se consideren haciendo un tipo de vivienda mixta. 

En cuanto al Muy Ilustre Municipio de Guayaquil también ha tenido participación en este tema, promocionando la construcción de casas 

sociales, como es el caso del sector de Mucho Lote I y II. 

Se concluye, con la idea de que la segregación residencial se refiere a la desigualdad de la distribución de los grupos sociales en el espacio, la 

valorización desigual del suelo urbano conlleva al alza de precios de tierra y viviendas en las zonas con mayor demanda, lo que causa una barrera 

económica para las familias de sectores populares; es por ello, que motiva a los habitantes de este estrato social a tener como única alternativa las 

invasiones de terrenos inhabitados sin tener preferencia alguna, pues solo cuentan con restricciones del mercado de tierra y vivienda. 

Ante lo expuesto, las estructuras urbanas producen desigualdades territoriales y sociales; es necesario, brindar a la comunidad la oportunidad 

de adquirir una vivienda apropiada para habitarla donde puedan tener una vida digna y segura; la construcción de proyectos habitacionales sociales 

es una alternativa favorable para este sector, para que no sufra marginación social con barreras que los limitan a su desarrollo como individuo con 

derechos dentro de la sociedad actual, evitando seguir ocupando el suelo de manera caótica y desordenada, creando conflictos sociales y ambientales, 

el déficit de acceso a servicios básicos y el aumento de exponerse la población a altos riesgos y vulnerabilidad a fenómenos naturales.  
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2.3 Marco Normativo 

2.3.1 Contexto Legal - Constitución de la República del Ecuador  

En base a los artículos de la Constitución de la República del Ecuador, podemos mencionar artículos que tienen relación con la problemática. 

Encontrándose, en el Título II Derechos, Capítulo II Derechos del Buen Vivir en el artículo 30 indica: Las personas tienen derecho a un hábitat 

seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna con independencia de su situación social y económica. 

En el Título II, Capítulo Sexto de Derechos de Libertad en el artículo 66 indica: Se reconoce y garantizará a las personas: 

1. El derecho a la inviolabilidad de la vida. No habrá pena de muerte. 

2. El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentación y nutrición, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educación, 

trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura física, vestido, seguridad social y otros servicios sociales necesarios.  

Y en el Título VII, Capítulo Primero Hábitat y Vivienda en el artículo 375 indica: El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizará el 

derecho al hábitat y a la vivienda digna, para lo cual: 

1. Generará la información necesaria para el diseño de estrategias y programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, 

espacios y transporte público, equipamiento y gestión del socio urbano. 

2. Elaborará, implementará y evaluará políticas, planes y programas de hábitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios 

de universalidad, equidad e interculturalidad con enfoque en la gestión de riesgos. 
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2.3.2 Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD) 

De igual manera, durante la investigación del tema referente, se encontró artículos relacionados a las viviendas de interés social en el Código 

Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD). 

COOTAD - 2019 Reformado 

 

Capítulo II  

Gobierno Autónomo Descentralizado Provincial Sección Primera Naturaleza jurídica, sede y funciones 

Art. 41.- Funciones. -  

Son funciones del gobierno autónomo descentralizado provincial las siguientes:  

h) Desarrollar planes y programas de vivienda de interés social en el área rural de la provincia, respetando el lote mínimo y demás normativa 

urbanística del Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano.  

Capítulo III  

Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal Sección Primera Naturaleza Jurídica, Sede y Funciones 

Art. 54.- Funciones. -  

Son funciones del gobierno autónomo descentralizado municipal las siguientes:  

i) Implementar el derecho al hábitat y a la vivienda y desarrollar planes y programas de vivienda de interés social en el territorio cantonal. 
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Capítulo IV  

Del Ejercicio de las Competencias Constitucionales  

Art. 136.- Ejercicio de las competencias de gestión ambiental. -  

De acuerdo con lo dispuesto en la Constitución, el ejercicio de la tutela estatal sobre el ambiente y la corresponsabilidad de la ciudadanía en 

su preservación, se articulará a través de un sistema nacional descentralizado de gestión ambiental, que tendrá a su cargo la defensoría del ambiente 

y la naturaleza a través de la gestión concurrente y subsidiaria de las competencias de este sector, con sujeción a las políticas, regulaciones técnicas y 

control de la autoridad ambiental nacional, de conformidad con lo dispuesto en la ley.  

Art. 137.- Ejercicio de las competencias de prestación de servicios públicos. -  

Las competencias de prestación de servicios públicos de agua potable, en todas sus fases, las ejecutarán los gobiernos autónomos 

descentralizados municipales con sus respectivas normativas y dando cumplimiento a las regulaciones y políticas nacionales establecidas por las 

autoridades correspondientes.  

Los servicios que se presten en las parroquias rurales se deberán coordinar con los gobiernos autónomos descentralizados de estas 

jurisdicciones territoriales y las organizaciones comunitarias del agua existentes en el cantón. 

Art. 140.- Ejercicio de la competencia de gestión de riesgos. -  

La gestión de riesgos que incluye las acciones de prevención, reacción, mitigación, reconstrucción y transferencia, para enfrentar todas las 

amenazas de origen natural o antrópico que afecten al territorio se gestionarán de manera concurrente y de forma articulada por todos los niveles de 
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gobierno de acuerdo con las políticas y los planes emitidos por el organismo nacional responsable, de acuerdo con la Constitución y la ley.  

Art. 141.- Ejercicio de la competencia de explotación de materiales de construcción. -  

De conformidad con lo dispuesto en la Constitución y la ley, corresponde a los gobiernos  

autónomos descentralizados municipales regular, autorizar y controlar la explotación de materiales áridos y pétreos, que se encuentren en los lechos 

de los ríos, lagos, playas de mar y canteras de su circunscripción.  

Para el ejercicio de esta competencia dichos gobiernos deberán observar las limitaciones y procedimientos a seguir de conformidad con las 

leyes correspondientes.  

De igual manera, en lo relativo a la explotación de estos materiales en los lechos de ríos, lagos y playas de mar, los gobiernos responsables 

deberán observar las regulaciones y especificaciones técnicas contempladas en la ley.  

Establecerán y recaudarán la regalía que corresponda. 

Art. 142.- Ejercicio de la competencia de registro de la propiedad. -  

La administración de los registros de la propiedad de cada cantón corresponde a los gobiernos autónomos descentralizados municipales.  

El sistema público nacional de registro de la propiedad corresponde al gobierno central, y su administración se ejercerá de manera concurrente 

con los gobiernos autónomos descentralizados municipales de acuerdo con lo que disponga la ley que organice este registro.  

Los parámetros y tarifas de los servicios se fijarán por parte de los respectivos gobiernos municipales. 
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Art. 147.- Ejercicio de la competencia de hábitat y vivienda. -  

El Estado en todos los niveles de gobierno garantizará el derecho a un hábitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con 

independencia de la situación social y económica de las familias y las personas.  

El gobierno central a través del ministerio responsable dictará las políticas nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho y 

mantendrá, en coordinación con los gobiernos  

autónomos descentralizados municipales, un catastro nacional integrado georeferenciado de hábitat y vivienda, como información necesaria para que 

todos los niveles de gobierno diseñen estrategias y programas que integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos, 

equipamiento, gestión del suelo y de riegos, a partir de los principios de universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad.  

Los planes y programas desarrollarán además proyectos de financiamiento para vivienda de  

interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la banca pública y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las 

personas de escasos recursos económicos y las mujeres jefas de hogar. 

2.3.3 Parámetros del Tamaño Mínimo de una Vivienda en Otros Casos: En la ciudad de Machala, Provincia de El Oro y en España.  

Durante la investigación del tema en mención, existe información que guarda relación, útil para ampliar conocimiento de los parámetros 

aplicados en otros casos tanto dentro del país como fuera del mismo. 
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    Tabla #3. Medidas de una Vivienda Mínima: España, Machala, Guayaquil (MIDUVI ) 

  

  Áreas 
Ancho 

libre 

Área 

mínima 

Área 

recomendable 
N habitantes 

E
s
p

a
ñ

a 

Superficie Mínima 

España 
- 36 m2 - - 

Superficie Mínima 

Murcia 
- 40 m2 - - 

Vivienda Mínima - 30 m2 - - 

Departamento Mínimo - 24 m2 - - 

Cocina - 6 m2 - - 

Aseo - 1,5 m2 - - 

Baños - 3 m2 - - 

Cocina + Sala - 18 m2 - - 

Estar + Comedor - 16 m2 - - 

Cocina + Comedor - 12 m2 - - 

Dormitorio + Estar + 

Comedor + Cocina 
- 21 m2 - - 

Pasillo anchura 0,90 m - - - 

Recibidor anchura 1 m - - - 

      

M
a

c
h

a
la 

Dormitorio 

Matrimonial 
2,80 m 8,40 m2 - - 

Dormitorio Individual 2,40 m 7,20 m2 - - 

Comedor 2,80 m 7,84 m2 - - 

Sala  2,70 m 7,29 m2 - - 

Cocina 1,80 m 5,40 m2 - - 

Oficina 2,80 m 8,40 m2 - - 

Patio - 25% lote - - 

Baño Completo 1,35 m 3,105 m2 - - 

Baño Social 1,35 m 1,89 m2 - - 
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Escalera 1,40 m 7,584 m2 - - 

G
u

a
y
a

q
u

il 
(M

ID
U

V
I)
 

Tipo 1 - 40 m2 42 m2 2 

Tipo 2 - 42,01 m2 54 m2 2 

Tipo 3 - 54,01 m2 67 m2 3 

Tipo 4 - 67,01 m2 78 m2 3 

Todas - 
Área social (Sala-Comedor), Cocina, Baño 

completo 

                                                                                       Fuente: Elaboración propia, 2022 

 

Dentro de los requisitos mínimos que debe cumplir toda vivienda en España, considera que se compondrá como mínimo, de cocina-comedor, 

un dormitorio doble y un baño. 

a. Los dormitorios y los baños no deben ser zonas de paso. 

b. Toda habitaci·n en la que se puede estar tanto de d²a como de noche ha de tener ventilaci·n y esta ocupar  de la superficie total. 
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                                                                                                              Figura # 30    Distribución de una vivienda en España 

 
                                   

                  

 

La consideración de otros puntos para asegurar condiciones mínimas de confort y salud son: 

a. La ventilación. 

b. La iluminación. 

c. Los materiales con más o menos grado de toxicidad. 

d. La instalación de los suministros (salubridad). 

Fuente: (Arquitecto-Eco, 2020) 
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Con respecto a la altura mínima de una vivienda, el alto no debe ser inferior a 2,50 metros ñlibresò (del suelo al techo falso) dentro de las 

habitaciones, pudiendo reducir a 2,20 metros en zonas comunes / zonas de paso (pasillos). 

 

 
Figura #31. Implantación de Vivienda de Interés Social en Machala, 

Prov. de El Oro 

 

                               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: (COOTAD, 2016) 
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                                                                                                                   Figura #32. Área mínima para dormitorio matrimonial   

                                                                                                                                       en Machala, Prov. de El Oro 

            
                                                                                                                                                                   Fuente: (COOTAD, 2016) 
                         

                                                

 

 

                                    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                                            Fuente: (COOTAD, 2016)                                                                 Fuente: (COOTAD, 2016) 
 

 Figura 33. Área mínima para dormitorio    individual 

Machala, Prov. de El Oro 

Figura #34. Diseño de espacios mínimo para  

 comedor en Machala, Prov. de El Oro 
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                                                                                  Fuente: (COOTAD, 2016)                                                        Fuente: (COOTAD, 2016)  
                       

 

                       

                                          

 

 
 

                                                        

 

 

 

 

 

 

 

  
                                                                                   Fuente: (COOTAD, 2016)                                                         Fuente: (COOTAD, 2016) 

 

Figura #35. Diseño de espacios mínimo para sala en 

Machala, Prov. de El Oro 

Figura 36. Diseño de espacios mínimo para 

cocina en Machala, Prov. de El Oro 

Figura # 37. Diseño de espacios mínimo para 

oficina en Machala, Prov. de El Oro 
Figura #38. Diseño de espacios mínimo para    

baño completo en Machala, Prov. de El Oro 
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                                                                                     Fuente: (COOTAD, 2016)                                                            Fuente: (COOTAD, 2016) 
 
 

                

                                                                                                 Se denomina descanso a la superficie horizontal intermedio entre dos  

                                                                                                 tramos, la escalera puede tener tramos continuos sin descanso de hasta 

                                                                                                 15 escalones.                                                   

                                                                                                                                                                           

                                                                                                                                                   Figura #41. Diseño de espacios mínimo para escalera en Machala, Prov. de El Oro 

                                                                                                                                                                     Fuente: (COOTAD, 2016) 
   

                                                                                              

                                                                                  

Figura #39. Diseño de espacios mínimo para 

patio en Machala, Prov. de El Oro 

Figura #40. Diseño de espacios mínimo para patio 

en Machala, Prov. de El Oro 
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 2.3.4 Plan de Ordenamiento Territorial  

El Plan de ordenamiento territorial lo desarrolla la Secretaría Nacional de Planificación y Desarrollo, este documento divide al Ecuador en 

diferentes zonas para proponer alcances reales que se ajusten a las distintas realidades existentes.  

Las Agendas Zonales se adaptan a las zonas administrativas de planificación, considerando provincias y cantones. La zona 8 está conformada 

por Guayaquil, Samborondón y Durán, a cargo de la Subsecretaria Zona 8; este propone principales líneas de acción para la solución al tema referente. 

2.3.5 Plan Nacional del Buen Vivir  

Este documento es desarrollado por La Secretaría Nacional de Planificación y Desarrollo, constituye la guía de gobierno para ser aplicada en 

los años de vigencia. Presenta objetivos y directrices claras para ser practicadas y cumplidas con el fin de alcanzar el ñBuen Vivirò.  

El documento conceptualiza el Buen Vivir como ñla forma de vida que permite la felicidad y la permanencia de la diversidad cultural y 

ambiental; es armonía, igualdad, equidad y solidaridadò (SEMPLADES, 2013) . Dentro de sus objetivos, tenemos que se establece mejorar la calidad 

de vida de la poblaci·n y se alinea con los fines de este trabajo de titulaci·n. ñLa promoci·n del ambiente adecuado para alcanzar las metas personales 

y colectivas.         

 La calidad de vida empieza por el ejercicio pleno de los derechos del Buen Vivir: agua, alimentación, salud, educación y vivienda, como 

prerrequisito para lograr las condiciones y el fortalecimiento de capacidades y potencialidades individuales y socialesò (SEMPLADES, 2013) 
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El Sistema de Hábitat y Vivienda establece que es competencia del Estado planificar, controlar, regular, financiar y elaborar políticas y 

programas para proteger a las personas, colectividades y la naturaleza frente a desastres naturales. Se incluye también ñel mejoramiento de las 

condiciones sociales, econ·micas y ambientales que permitan minimizar las condiciones de vulnerabilidad (art. 389)ò (SEMPLADES, 2013) 

En el subobjetivo titulado ñH§bitat y vivienda dignaò se explica que por h§bitat ñse entiende al entorno integral y construido en el que la 

poblaci·n se asienta y desarrolla sus actividadesò. Por este motivo debe brindar condiciones de seguridad y ser ambientalmente sano. Las condiciones 

de la vivienda son determinantes para la calidad de vida de la población (SEMPLADES, 2013). 

El MIDUVI establece parámetros para el desarrollo de los proyectos de vivienda social, valoran los siguientes aspectos generales.  

1. Emplazamiento 

Se priorizarán los proyectos que se integren desde el punto de vista funcional y morfológico al contexto circundante, que vinculen las vías 

interiores del proyecto al sistema vial de la ciudad, que integren sus espacios recreativos y comunitarios para uso de la comunidad, que no se formulen 

como urbanizaciones cerradas y de uso exclusivo. Los proyectos por su localización dentro del contexto urbano garanticen condiciones de proximidad 

a actividades complementarias al uso residencial, reduciendo de esta manera la necesidad de grandes desplazamientos por parte de los residentes del 

proyecto para el desarrollo de sus actividades diarias; serán priorizados por coincidir con las políticas de desarrollo urbano impulsadas por el MIDUVI, 

que promueven un funcionamiento sistémico de la ciudad, bajo criterios de eficiencia energética y óptimo rendimiento urbano, contribuyendo de esta 

manera a la consolidación de asentamientos humanos concentrados compactos. (ACUERDO MINISTERIAL N 220, 2013, 2013)  
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2. Conjuntos Residenciales  

Área libre del lote no menor al 25%.  

Área espacios comunitarios no será menor al 15% del área del terreno, en urbanizaciones se considera 12m2, consideran las áreas de protección 

de ríos y quebradas siempre que estas se construyan con protección, debiendo estar encespedas y arborizadas.  

Área de vías no mayor a 20% del área del terreno, lote mínimo de 72 m2, y la relación frente-fondo no será mayor 1:3. (ACUERDO 

MINISTERIAL N 220, 2013, 2013) 

Vivienda social de hasta 67 m2, un parqueadero por cada dos viviendas, tipología de hasta 78 m2, un parqueadero por cada vivienda. En ambos 

casos un parqueadero de visitas por cada 8 viviendas (ACUERDO MINISTERIAL N 220, 2013, 2013). 

     

                                                                    Tabla #4. Tipología de Vivienda 

 

 

                                                                           Fuente: (ACUERDO MINISTERIAL N 220, 2013, 2013) 
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Los espacios destinados a dormitorios y sala-comedor deben contar con fuentes de iluminación y ventilación natural directa. 

Los espacios destinados a baños, pasillos, bodegas, cocinas podrán contar con fuentes de iluminación y ventilación indirecta.  

Paredes, todos deben proteger el interior de los agentes atmosféricos y tener por lo menos resistencia de 15 años a la intemperie. El acabado 

mínimo interior será paleteado y enlucido, los baños con cerámica en el cajón de ducha a una altura de 1.80 m.  

Pisos, contrapiso de hormigón de 10 cm. de espesor de fc: 180 kg/cm2, se construirá monolíticamente, tuberías empotradas. Acabados mínimos; 

área social, cocina, dormitorios de hormigón, en baño cerámica de 30x30 cm. antideslizante en el cajón de ducha. (ACUERDO MINISTERIAL N 

220, 2013, 2013) 

 

a. Sostenibilidad  

Se otorgarán puntajes adicionales a los proyectos que, dentro de su planteamiento urbano arquitectónico, tomen en consideración el uso de 

energías renovables dentro de la vivienda; además de una adecuada distribución y orientación de las viviendas dentro del conjunto tomando en cuenta 

el asoleamiento y la ventilación de cada unidad habitacional y de los espacios exteriores de uso exclusivo. Aprovechamiento pasivo, activo y manejo 

de residuos sólidos. (ACUERDO MINISTERIAL N 220, 2013, 2013) 
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b. Condiciones mínimas de habitabilidad 

Se entiende por habitabilidad de una vivienda aquella que presente funcionalidad, seguridad, privacidad, factibilidad de crecimiento de la 

vivienda, con un área no menor a 40 m2 , que contenga por lo menos una unidad sanitaria, que cuenten con los servicios básicos de infraestructura 

agua potable y de evacuación de aguas servidas, aceptadas por la respectiva Municipalidad; o un medio de abastecimiento de agua y de evacuación 

de aguas servidas; considerándose además las instalaciones eléctricas. En caso de que no se cuenta con los servicios de infraestructura sanitaria, se 

considera para la eliminación de excretas y aguas servidas, de cada vivienda, el sistema de tratamiento de aguas residuales anaeróbico tipo 

biodigestores o pozos sépticos, para cuya ejecución se contara con el financiamiento y asesoría de la Secretaria Nacional de Agua SENAGUA. 

(ACUERDO MINISTERIAL N 201, 2013) 

 

2.3.6 Ministerio de Desarrollo Urbano y de Vivienda 

2.3.6.1 CAPITULO II DIRECTRICES GENERALES Y ESPECÍFICAS  

 

El Art. 4.- Directrices Generales 

a) En relación a los proyectos inmobiliarios: Todos los proyectos inmobiliarios con temas de interés social serán puestos a consideración y 

aprobación del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, los cuales deberán ser analizados por la Subsecretaría correspondiente y resueltos o  

aprobados por el titular de la Cartera de Estado o su delegado.  
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b) En relación al bono de ampliación de vivienda: El bono de ampliación de vivienda se aplicará a las construcciones que tengan menos de 49 

m2 de construcción.  

c) En relación a la propiedad del inmueble: Las viviendas de interés social son aquellas cuyo fin está dirigido a dotar de vivienda propia y 

digna a familias de escasos recursos, sin fines comerciales, razón por la cual se determina como condición expresa la prohibición de enajenar.  

El Art. 5.- Directrices Específicas 

Se establecen como lineamientos específicos los siguientes:  

a) Las tipologías de las viviendas de interés social deberán tener una superficie de al menos de 49 m2 de construcción.  

b) Será referente de característica mínimas de diseño y funcionalidad, los establecidos en el diseño universal, empleado y aplicado en la 

tipología de vivienda del proyecto "Juntos por Ti" en razón del éxito habitacional y funcional de las viviendas entregadas en las provincias de 

Esmeraldas y Manabí.  

c) Se deberá considerar el diseño universal en las tipologías de las viviendas, considerando el entorno geográfico, climatológico, calidad de 

suelos, entorno social y cultural para una adecuada adaptación social de los beneficiarios de las viviendas.  

d) Es de interés prioritario, analizar las necesidades por núcleo familiar, es decir número de integrantes de la familia y su necesidad real de 

espacio digno para la construcción de un hogar y una adecuada convivencia familiar.  

e) Los nuevos proyectos se adaptarán a lo previsto en el presente instrumento.  

f) Las personas que hayan recibido incentivos de vivienda y viviendas nuevas que tengan menos de 49 m2 de construcción, podrán ser 

beneficiarias de los bonos de ampliación.
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Capítulo III  

 

    3. Análisis y Diagnóstico 

3.1 Datos Principales de la Ciudad de Guayaquil 

 
Se ubica a la ciudad de Guayaquil en la costa del Océano Pacífico,  

su zona Este está a orillas del Río Guayas a unos 20 kilómetros de  

su desembocadura del mismo océano; ubicada en la Región Costa o  

Litoral, y dividida en 16 parroquias urbanas; se extiende por 347 km²  

de superficie, de los cuales 316 km² equivalen al 91,9 % del total,  

corresponde a tierra firme, y los 29 km² que equivalen al 8,1%  

corresponden a los cuerpos de agua que serían los ríos y esteros,  

posee una elevación de 4 msnm. 

 

 

 

 

 

Figura #42. Ubicación Geográfica 

Fuente: Google Maps 
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3.2 Parroquias que Conforman la Ciudad de Guayaquil 

 
De acuerdo al Art. 10 de la Ley Orgánica de Régimen Municipal, capítulo I, sección 3a.: Le "Corresponde al Concejo, crear, suprimir o 

fusionar parroquias urbanas o rurales de acuerdo con la ley"; por consiguiente, la ciudad de Guayaquil se encuentra conformada por 16 parroquias 

urbanas y 5 parroquias rurales. 

                                                                                         Figura #43. Parroquias Urbanas 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                              Fuente: (Ecu11, 2021) 
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3.3 Monte Sinaí, Cooperativa Voluntad de Dios de la Ciudad de Guayaquil 

Al noroeste de la ciudad de Guayaquil, en la parroquia Tarqui se ubica la Cooperativa Voluntad de Dios en el sector de Monte Sinaí, la cual 

es una de las cooperativas más grandes de la zona, pero no cuenta con ninguna relación de ordenamiento en la conformación de la zona urbana, dado 

a que por dificultades topográficas o el bajo costo del suelo, origina asentamientos informales en esto sector convirtiéndose en un problema para la 

parte rural de la urbe. 

El sector de Monte Sinaí no cuenta con un criterio de planificación ni continuidad urbana, por lo que es un problema para la parte rural de la 

zona; cabe señalar, que los asentamientos irregulares surgieron a partir del año 1985, donde estos terrenos estaban fuera del perímetro urbano, lugar 

donde el Municipio no practicaba ninguna clase de control. Es importante indicar que, al carecer de planificación del uso de suelo, se afecta al 

desarrollo del sector y por consiguiente repercute en las personas de escasos recursos, pues ellos no cuentan con las facilidades para adquirir una 

vivienda propia que cubra todas sus necesidades.  

En el sector se puede constatar que la red vial rural presenta deficiencia, pues su acabado tiene un recubrimiento de lastre y tierra, causando 

molestia tanto para la comunidad como para la salud de los mismos; así mismo, se ubican en sus alrededores una serie de instituciones educativas, lo 

que demuestra la urgencia por ser atendida su vialidad para beneficio de esta comunidad. 
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3.3.1 Clima 

El clima en la urbe porteña tiene varias variantes en su composición, dado a su ubicación en la zona ecuatorial, la misma que oscila entre los 

22ºC y los 31ºC; tiene la presencia de dos corrientes la del Niño y la de Humboldt, originando dos épocas invernales, la primera con una temperatura 

calurosa que abarca desde el mes de diciembre hasta mayo, con presencia de precipitaciones pluviales con una media de 199 mm/m³, convirtiendo al 

sector en una zona de riesgo, susceptible a inundaciones; mientras que durante los meses de junio a noviembre se ubican las temperaturas más bajas 

carentes de precipitaciones pluviales.  

Con repecto al asoleamiento y los vientos, se debe considerar al momento de diseñar la propuesta, dado a que el sol según los puntos cardinales, 

aparece por el este y se esconde por el oeste con esto podemos plantear la incidencia solar en el plano y brindar la debida protección a los moradores; 

mientras tanto, según el (INAMHI, 2018) la dirección de vientos predominantes es suroeste a noreste, la fuerza es variable y la velocidad promedio 

es de 4m/s. 

 

 

                                                                                                                                                                                                     Figura #44.  Clima 

 

 

 

 

 

                         

Fuente: (MeteoBlue, 2023) 
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                                                                    Figura #45.  Asoleamiento y Vientos                         

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

 
 

 

 

 

 

 

    

3.3.2 Hidrografía 

Se define como cauce hídrico a una extensión o acepción geográfica por donde discurre las aguas de las superficies de los ríos, arroyos y 

canales. 

El sector de Monte Sinaí cuenta con la presencia de 12 canales que recolectan el agua proveniente principalmente de las lluvias; al no existir 

una adecuada infraestructura que permita el paso entre los distintos márgenes de los canales; los habitantes del sitio, construyen puentes o pasos sin 

Fuente: (MeteoBlue, 2023) 



 

72 
 

Propuesta de Viviendas Progresivas de Interés Social en Monte Sinaí en la Ciudad de Guayaquil 

mayor planificación y acabados dado a que está en riesgo su seguridad. Uno de los principales canales es el Canal del Burro; sin embargo, en la 

Cooperativa Voluntad de Dios se ubica el Canal 88 con un ancho que varía aproximadamente entre 6m. y 10m., mientras que al este de la cooperativa 

se ubica el Canal Cañal con un ancho aproximado entre 6m. y 12m. 

Cabe resaltar, que al llegar la temporada de lluvia, los causes sufren desbordamientos en sus niveles de agua; más la falta de mantenimiento, 

la acumulación de tierra y desechos son determinantes para poner en riesgo la seguridad de los habitantes como el acceso vial convirtiéndolo como 

otro problema.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: (El universo, 2015) 

Figura #46. Canales Hídricos 
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3.3.3 Tipo de Suelo 

El suelo en el polígono de Monte Sinaí se caracteriza por ser de cinco tipos de suelo, encontrándose suelo grava arcillo 42%, franco 29%, 

arenoso 25%, franco arenoso 3%, franco arcilloso 1%. En la Cooperativa Voluntad de Dios en el suelo predomina la grava arcilloso y franco; y en el 

espacio público que se va a intervenir el tipo de suelo es grava arcillosa 100%. 

 

 

 

Fuente: (El universo, 2015) 

Figura #47. Canales Hídricos 
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                                  Figura #48. Tipo de Suelo  

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                        

 

                                                     Fuente: (Ecuavisa, 2021) 

 

                           Figura #49. Tipo de Suelo 

 

 

 

  

 

                        

                                                                                   

 

 

 

 

Fuente: (Extra, 2017) 
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3.3.4 Geomorfología de Monte Sinaí 

 Se ha determinado que el terreno de estudio es irregular; presenta zonas planas y elevaciones o pendiente, lo que puede ser un factor que 

genere dificultad en la accesibilidad peatonal y vehicular al sector como a la movilidad; de acuerdo con la información obtenida del registro de 

Cartografía del Instituto Geográfico Militar (IGM), cuyas cotas máximas alcanzan los 109 m, y las cotas mínimas los 16m. Estas curvas de nivel 

originan dos zonas inundables establecidas en este sector, de igual forma, como altas zonas decretadas.  

                                                      Figura #50.  Geomorfología Monte Sinaí 

                    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                        Fuente: (Topographic-map, 2022) 
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                                                            Figura #51. Geomorfología Monte Sinaí 

 
                                                                       

Fuente: Planet Veolia 

  

                                                    Figura #52. Vista de Monte Sinaí                                                          

                                                          
                                                          Fuente: Google Maps                                                                                                         Fuente: Google Maps  
        

Figura #53. Vista de Monte Sinaí 
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En base al estudio de los diversos parámetros empleados para el análisis social y cultural de la población de Monte Sinaí, que según el Instituto 

Nacional de Estadísticas y Censo en el  2017 en este sector de estudio había un aproximado de 133.0000 habitantes conformados por un total de 

26000 familias que presentan un déficit de vivienda de 62.65%, lo que conlleva a que 83.000 personas carecen del derecho fundamental de tener una 

casa que les brinde abrigo, techo, seguridad; entre otras palabras, una vida dignidad; sin embargo, un estudio realizado por la Coordinación del Subcentro 

de Salud #11 ñMonte Sina²ò indica que hay un total de 555.000 habitantes en el sitio. 

3.3.5 Reserva Ecológica  

Para evitar la expansión urbana en la parte noroeste de la ciudad de Guayaquil, se delimitó al Bosque Protector Papagayo preservando el 

remanente de bosque seco tropical y las especies representativas tanto de la flora como de la fauna que albergan en el sitio, principalmente al papagayo 

Ara ambigua guayaquilensis que es el ave simbólica de Guayaquil.  

En los limites espaciales de la Reserva Ecológica Bosque Protector Papagayo se encuentra el polígono de estudio de Monte Sinaí, Socio 

Vivienda 2, Ignacio de Loyola y Cerro Blanco; dicha reserva fue invadida desde el año 2001 hasta el año 2010, por asentamientos humanos irregulares, 

que fueron reduciendo y modificando sus áreas naturales, ya en el 2010 se establecen límites protegidos por el estado evitando las invasiones en el 

sector declarándola área protegida. 

Se puede ubicar al bosque Protector Papagayo al sur y al oeste de la Cooperativa Voluntad de Dios, el cual cuenta con una diversidad de flora 

y fauna, de las que se detallan: 
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Fauna 

Leptotila verreauxi (Paloma piñonera), Aratinga erythrogenys (Perico caretirrojo), Geotrygon montaña (Paloma ï perdiz rojiza), Crotophaga 

major (Garrapateros), Furnarius cinnamomeus (Hornero del Pacífico), Cacicus cela (Cacique lomiamarillo).  

 

                                                                   Figura # 54. Fauna 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                  

                                                                   Fuente: elaboración propia, 2022 
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Flora 

Cuenta con la presencia de varias especies representativas de la zona, tales como: Ziziphus thyrsiflora (Ébano), Triplaris cumingiana (Fernán 

Sánchez), Vitex gigantea (Pechiche), Guazuma ulmifolia (Guasmo), Cordia macrantha (Laurel negro), Handroanthus chrysanthus (Guayacán), 

Centrolobium ochroxylum (Amarillo).  

                                                                        Figura #55. Flora 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                           Fuente: elaboración propia, 2022 
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3.3.6 Sistema Económico 

El área de Monte Sinaí, generalmente se encuentra conformado por hogares de parejas jóvenes con una carga familiar de uno a cinco hijos; 

las madres son adolescentes conservando la gran mayoría sus costumbres rurales, con niveles bajos de escolaridad. La población se ve enmarcada por 

recursos económicos reducidos, muy limitados para la satisfacción de las necesidades esenciales de los habitantes.  

                                                                  Tabla #5. Niveles de ingresos  

No pobreza Pobreza Pobreza Extrema 

$151 - $930 $40,20 - $70,26 $0 ï $40,19 
                                                                  Fuente: Elaboración propia, 2022 

 

En relación, a la población económicamente activa del sector de Monte Sinaí, existe dos grupos, de los cuales un 37% corresponde a personas 

que laboran mientras que el 52% corresponde a las que no laboran. La población que labora posee una serie de actividades económicas de donde 

provienen sus recursos, como es la avicultura, el reciclaje y diferentes oficios, comercio y labores del hogar; determinándose a que el 88% corresponde 

a personas que laboran en actividades fuera de Monte Sinaí, el 4% lo hace dentro del polígono de estudio, mediante la puesta en marcha de tiendas y 

comercios de diversos artículos en espacios adaptados en sus viviendas, y el 8 % restantes corresponde a los realizan actividades de ventas ambulantes 

por la zona, venta de frutas, verduras y productos mayoritariamente alimenticios.  
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3.3.6.1 Actividad Comercial 

 

En la cooperativa Voluntad de Dios la actividad productiva está basada en el comercio, desarrollado en lotes de uso comercial destacándose 

las farmacias, panaderías, cybers, restaurantes, vulcanizadoras, entre otros.  

Cuenta con lotes de uso mixto (comercial y residencial) donde funcionan tiendas de abastos y utensilios de primera necesidad para los 

habitantes del sector; también se destaca el  

 

comercio informal, que los ayuda a conseguir ingresos económicos para cubrir sus gastos diarios.  

                                                                                    Figura #56. Mapa de área de mayor actividad comercial       

                          

    

              

                             

 

 

 

 

 

 

                                                                                       

                                                                                      Fuente: Strava 
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Se puede determinar en el sector de Monte Sinaí tres puntos de actividad comercial, donde el primero cuenta con una mayor presencia de 

actividad formal e informal que corresponde a La Avenida Casuarina, principal vía de acceso a Monte Sinaí, mientras que los otros dos puntos 

localizados en la vía 1 EB de la Cooperativa Ebenezer y la vía 2MS que corresponde a la Cooperativa Monte Sinaí. 

 

                                                                                             Figura #57. Mapa actividad comercial 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                              

 

Fuente: Elaboración propia, 2022 
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3.3.7 Sistema Político Institucional 

Dado a que este sector se origina como resultado de los asentamientos humanos de manera informal y arbitraria procedencia, se han 

conformado treinta y ocho cooperativas, de las cuales se mencionan la Cooperativa 26 de Agosto y la Cooperativa Voluntad de Dios que se unificaron 

para formar el barrio Realidad de Dios como unidad básica de ordenamiento terriotorial aceptada por la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, 

Uso y Gestión de Suelo, con el fin de considerar al sector en proyectos de planificación que obtengan la conectividad del barrio. 

Durante el gobierno del Ec. Rafael Correa Delgado en el año 2013, se aprobó la Ley 88 (Ley de tenencia de la tierra) permitiendo la legalización 

de las viviendas construidas antes de diciembre del 2010; para el ex Presidente Correa esta ley debía contar con tres reformas: atendiendo a la 

simplificación de trámites, la inclusión de espacios comerciales y la legalización de todas las edificaciones ubicadas dentro del polígono; sin embargo, 

esta ley  intenta regular tres situaciones de tenencia de la tierra en función del titular: los posesionarios legítimos, el Estado y los invasores, y los 

dueños de tierras que vendieron lotes. 

Del total de hectáreas que conforma el polígono de Monte Sinaí, un 65% está bajo la competencia del Estado, quienes son los encargados de 

brindar infraestruturas de índole educativa, de salud, entre otras; mientras que casi el 35% del terreno total comprende áreas que le competen a la 

Municipalidad.  
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                        Figura #58. Mapa Sistema Político 

 

 

 

 

 

 

                                                  

        Fuente: (Guerrero, 2021) 

 

El descentralizar las funciones del Estado a través de una serie de propuestas que optimicen la administración política de gobierno sobre esta 

área; se ha otorgado responsabilidades y jurisdicciones a varias entidades estatales que son las encargadas de consolidar el lugar en distintos aspectos, 

de las cuales se consideran al Estado Ecuatoriano, al Muy Ilustre Municipio de Guayaquil, y al Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI). 

3.3.8 Sistema de Movilidad, Energía y Conectividad 

El sistema de movilidad, energía y conectividad se dedica al analices de la infraestructura vial y la conexión de los espacios de un determinado 

territorio, se detalla los accesos y secciones de vías, y el transporte público que transita por el espacio público; de la cooperativa Voluntad de Dios y 

la conectividad energética del sitio. 
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3.3.8.1 Accesos 

Existe una vía conectora entre Monte Sinaí y la ciudad de Guayaquil, que les permite la accesibilidad de los transeúntes y de las mercancías 

ya sea de ingreso o de salida, favoreciendo la movilidad debido a que se encuentra pavimentada y en buen estado, permitiendo la circulación de las 

diferentes líneas de transporte público; dicha avenida es la  

Vía Perimetral que se conecta con la Avenida Casuarina; a su vez, cuenta con ramificaciones que brindan acceso a las otras cooperativas y barrios del 

sector existentes.   

 

                                                                        Figura #59. Accesos a Monte Sinaí 

 
                                                                                         

   Fuente: Google Maps    

 




























































































































































































































































































































