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RESUMEN 

La Cooperativa Cemento Chimborazo, por su expansión y conservación del damero 

ortogonal de ciudad colonial, cuenta con antecedentes de una planificación urbana, los cambios 

de uso de suelo, dados entre los años 1983-2022, afectaron a la morfología urbana del sector 

Z17, reflejados en su ámbito formal y funcional, con una variedad de tipologías edificadas 

existentes; la falta de planificación municipal y ordenanzas urbano-arquitectónicas posteriores 

a las iniciales, generó una auto planificación con auto financiamiento para la consolidación del 

proyecto, recurriendo a venta y remates de terrenos, subdivisiones con variaciones en  

relaciones prediales, reducción de área verde, privatización del espacio público, donde el 

cambio del uso de suelo urbano generó un proceso evolutivo en la morfología urbana con 

diferentes patrones en espacios peri-urbanos de la Ciudad de Riobamba.   

Con la planificación basada en un número determinado de población, las dificultades 

son evidentes, debido a que se busca satisfacer las nuevas necesidades, como es el crecimiento 

poblacional, con conceptos fuera de la realidad social presente y futura, dentro de un periodo 

de modernidad, provocando cambios en su morfología.  

La presente investigación tiene la finalidad de evaluar el proceso evolutivo de la 

morfología entre el espacio público y el espacio privado de la Cooperativa Cemento 

Chimborazo y los cambios suscitados en el hecho histórico, con los resultados obtenidos del 

diagnóstico se plantea una propuesta que busca mejorar las condiciones de habitabilidad 

funcionales y formales del área de estudio.   

 

Palabras clave: evolución, morfología, espacio público, espacio privado. 

 



 

 

ABSTRACT 

 

 The Chimborazo Cement Cooperative, due to its expansion and conservation of the orthogonal 

checkerboard of a colonial city, has a history of urban planning, changes in land use, stated 

between the years 1983-2022, affected the urban morphology of sector Z17, reflected in its 

formal and functional scope, with a variety of existing built typologies. The lack of municipal 

planning and urban-architectural ordinances subsequent to the initial ones, generated self-

planning with self-financing for the consolidation of the project, sorting to the sale and auction 

of land, subdivisions with variations in property relations, reduction of green area, privatization 

of the public space, where the change in the use of urban land generated an evolutionary process 

in urban morphology with different patterns in peri-urban spaces of the City of Riobamba. 

With planning based on a certain number of population, the difficulties are evident, because it 

seeks to satisfy new needs, such as population growth, with concepts outside of present and 

future social reality, within a period of modernity, causing changes in its morphology. 

This study has the purpose of evaluating the evolutionary process of the morphology between 

the public space and the private space of the Cemento Chimborazo Cooperative and the 

changes caused in the historical fact, with the results obtained from the diagnosis it is stated 

proposal that seeks to improve the functional and formal habitability conditions of the area of 

study. 

Keywords: evolution, morphology, public space, private space. 
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INTRODUCCIÓN  

Riobamba es una ciudad de la provincia de Chimborazo, ubicada en el centro 

geográfico del país, en la cordillera de los Andes, a 2.754 msnm. Posee alrededor de 54 km² de 

extensión; con una población actual de 175.554 habitantes según las proyecciones de población 

dadas por el INEC (2010). La ciudad creció entre los años 1970 y 1990 con aumento en su 

infraestructura pública y migración social; a nivel general el espacio público comprende 

lugares para el buen vivir, con diferentes dimensiones, donde el usuario a través de su 

percepción y evaluación determina el nivel de satisfacción, que adquiere al ser parte del lugar. 

La presente investigación evalúa la evolución histórica entre el espacio público y 

privado de la Cooperativa Cemento Chimborazo, ubicada en la zona noreste de la ciudad, 

perteneciente a la  Zona de Planeación Z17, en un radio de 500 m², en la que se incluye demás 

polígonos e influencia de la misma, fundada en el año 1983, en la que en su etapa inicial  

presenta 14 manzanas iniciales con 20 predios, con una morfología regular e irregular por las 

condiciones físicas del medio urbano, a lo largo de los años, tuvo un proceso de consolidación 

en su dimensión morfológica, debido a situaciones socio-económicas y socio culturales 

principalmente  

El estudio se divide en 5 capítulos, con información producto del diagnóstico referente 

a las características socio-urbanas del área de estudio, el análisis de referentes, recopilación de 

información y documentación legal,  toma de datos en campo mediante entrevistas a moradores 

del sector, identificación de los cambios de uso de suelo y patrones urbanos, verificando y 

comparando porcentajes de espacio público y área verde, con  resultados cualitativos en una 

aproximación exploratoria al fenómeno y área de estudio. La propuesta enfocada 

principalmente al incremento de la mancha verde y refuerzo de las Ordenanzas Municipales 

vigentes para su cumplimiento mediante la recomendación de normas arquitectónicas de 

construcción. 
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CAPITULO I. Planteamiento del problema  

1.1 Problema  

La ciudad de Riobamba en el año 1983 inicia toda una nueva lógica de crecimiento, 

marcada principalmente por la creación de viviendas en las zonas periféricas de la ciudad 

resultado, no solo de un proceso demográfico natural, sino de innumerables fenómenos, 

pretensiones ciudadanas y dotación de servicios. Esto impulsó la acción social y los 

movimientos cooperativistas, fuertemente apoyados en ideologías reivindicatorias como la 

teología de la liberación promovida por la iglesia de Riobamba, que acoge el crecimiento 

urbano con una lógica social, principalmente para dotar de suelo a una nueva población urbana. 

Entre los años 70 y los primeros años de los 90 existieron dos tipos de formación de 

cooperativas de vivienda. El primer tipo son aquellas que formaron parte del Frente Unido de 

Cooperativas con alrededor de 12 cooperativas activas en la ciudad; y el segundo tipo son 

aquellas que se crearon por la influencia de las primeras, cuando se constituyeron en un modelo 

a seguir, en base a los éxitos de cooperativas que las precedieron y que juntas consolidaron el 

crecimiento urbano hasta 1992, según menciona (Vinueza, 2018)  

Una de las 12 cooperativas activas en la ciudad fue la «Cooperativa Cemento 

Chimborazo» proyecto del arquitecto Franklin Cárdenas M, (1980-1983), que se presenta con 

una configuración espacial diferente entre el espacio público y privado, la consideración de las 

áreas verdes en el interior de las manzanas, la configuración de sus calles y la planificación de 

la vivienda, en base a una normativa, hacen que la cooperativa sea un modelo de planificación 

adelantado a su época, en este sector, siendo producto de la investigación y de la 

reinterpretación del proyectista. La Cooperativa no fue el primer conjunto residencial 

planificado pero debido a las características espaciales urbano-arquitectónicas iniciales y la 

evolución que ha tenido, se considera llevar a cabo un estudio a detalle de su proceso evolutivo, 
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para entender los argumentos por los cuales su diseño se ve deteriorado y las consecuencias de 

estos en la actualidad. 

La investigación se plantea con el fin de dar un aporte favorable que responda a la 

siguiente interrogante: ¿Cuáles fueron los factores que dieron paso al proceso evolutivo de la 

morfología entre el espacio público y privado de la Cooperativa Cemento Chimborazo en 

Riobamba, Ecuador?, y que, además permita generar una propuesta que recupere el concepto 

de su planificación con lineamientos que mejoren la calidad espacial del sector en base a las 

necesidades y problemas actuales. 

La Cooperativa Cemento Chimborazo, está ubicada en la ciudad de Riobamba, 

específicamente en la zona norte del cantón, con coordenadas -1.653303, -78.667664, 

limitando al norte con el barrio del Colegio de Ingenieros; al sur con el barrio Álamos 1; al este 

con los barrios La Cerámica y Héroes de Tapi; al oeste con el Parque Sesquicentenario 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 1 Ubicación general 

Ubicación general 

Fuente: Google Earth 

Elaborado: Bustamante & Castro, (2023). 
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1.2 Justificación 

La Cooperativa Cemento Chimborazo, se crea en el año de 1982 bajo acuerdo 

Ministerial N° 4967 firmado el 30 de junio de 1975 e inscrita en el Registro General de 

Cooperativas con número de orden N° 2144, bajo la denominación de Cooperativa, al igual 

que el resto de los asentamientos de aquella época. La premisa de su creación parte de ser una 

zona residencial exclusivamente para trabajadores de la Fábrica Cemento Chimborazo, razón 

por la qu el emplazamiento y el diseño se conceptualizó. 

  La presente investigación se realiza considerando que esta cooperativa fue una de las 

primeras en ser creadas en los años 1980, el registro evolutivo de su morfología brindará una 

base teórica que servirá como testimonio del cambio de uso de suelo en el sector el cual 

modificó de forma drástica la planificación inicial del lugar. 

Además, con el fin de plantear una base de información que servirá como testimonio 

del crecimiento de la ciudad y con ello generar una propuesta en respuesta a las consecuencias 

generadas por el cambio de uso de suelo mediante la revisión y fortalecimiento de las 

normativas del Código Urbano de Riobamba aplicadas al sector, en correspondencia con el 

cumplimiento del mismo, siguiendo lineamientos de carácter arquitectónicos constructivos, 

para un mayor control y regularización de la zona de estudio. 

 

 

 

 



 

19 

 

1.3 Objetivos  

1.3.1 Objetivo General 

a. Evaluación del proceso evolutivo de la morfología entre el espacio público y el espacio 

privado de la Cooperativa Cemento Chimborazo, mediante un análisis de estudio socio urbano, 

para generar una propuesta urbano-arquitectónica para el sector. 

1.3.2 Objetivos Específicos 

a1. Levantar y recopilar información física, urbana e histórica para generar un diagnóstico 

socio-urbano del estado actual del sector. 

a2. Analizar el diagnóstico socio-urbano en el que se determinan los cambios suscitados en la 

huella histórica para identificar el estado del uso de suelo del sector.  

a3. Establecer las consecuencias del cambio de uso de suelo para elaborar un informe técnico 

arquitectónico que valide el cumplimiento de la normativa vigente dentro de la Cooperativa 

Cemento Chimborazo. 

a4. Regularizar el sector a través de la revisión y aplicación de la norma vigente en función del 

uso de suelo permitido, mediante el uso de normas arquitectónicas constructivas que encaminen 

al cumplimiento de estas. 

a5. Propuesta de compensación de áreas verdes para la Cooperativa Cemento Chimborazo y su 

entorno inmediato. 
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CAPITULO II: Marco Teórico 

2.1 Planificación Urbana   

2.1.1 Planificación urbana en Europa 

Europa inició en la edad antigua, las ciudades se conformaban en base al urbanismo 

griego (trazado hipodámico), el cual brinda lineamientos para la conformación de las urbes.  

Según Armando, (2019) las bases del urbanismo son principalmente: el centro, 

conformado por equipamientos de carácter político, social y religioso; la zona residencial, 

siendo el eje la calle principal, y como resultado, la ciudad se organiza a lo largo de la misma. 

El urbanismo hipodámico, es muestra de organización e igualdad, pues en los planos se refleja 

la existencia de zonas independientes abiertas y no cerradas, contrario a modelos 

mesopotámicos y egipcios, siendo así el modelo griego el de mayor aceptación e 

implementación en las ciudades europeas. 

Para la edad media, se tiene modelos de ciudades amuralladas, esto producto de la 

situación de conquista de la época, pues tenía como propósito principal, la defensa. Este tipo 

de planificación es muy diferente a la anterior, pues pese a que los equipamientos mantienen 

la misma función, su trama cambia drásticamente y su enfoque es de carácter militar.  

2.1.2 Planificación urbana en Latinoamérica 

Los asentamientos producto de la colonización, y que posterior se consolidaron como 

ciudades en nuestros territorios, tienen sus características de planificación fundamentadas en 

la cultura española. Según Cerda, (1969) a finales del siglo XVI, la planificación urbana ya 

había visto su nacimiento de manera definitiva y podía ser aplicada en otros territorios.  

Así tenemos que, las ciudades contarán con una plaza como eje y junto a ella se 

edificarán iglesias e instituciones para el Cabildo, contarán con calles rectilíneas despejadas 
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para defensa y vientos, con orientación norte-sur y este-oeste. Sin embargo, para que este sea 

funcional, era necesario el uso del damero como eje organizativo, pues mediante su trama era 

factible la disposición de manzanas, el recorrido y la implementación de la infraestructura. 

2.1.3 Planificación urbana en Ecuador 

Latinoamérica atravesó un proceso de colonización y un proceso de planificación post 

colonización, así mismo Ecuador atravesó por un desarrollo urbano. Las ciudades andinas 

poscoloniales se basaron en el modelo de ciudad impuesto por los españoles. 

Según Deler, (2008) las ciudades aún conservaban la disposición del damero, pues este 

modelo permitía orientar mejor las manzanas, implementar la infraestructura necesaria y el 

recorrido de la ciudad era más sencillo. Debido al crecimiento urbano y poblacional la zona 

residencial ya no solo se ubicaba junto al centro de la ciudad, sino que se trasladó a las zonas 

perimetrales, dando paso a la expansión del territorio y al crecimiento de la mancha urbana, 

que en un principio mantenía un orden, y que por la expansión cambió, dando paso a los 

proyectos de tipo residencial, siendo principalmente Guayaquil y Quito las pioneras en los años 

de 1970. 

2.2 Modelos de Planificación Urbana y los Corazones de Manzana   

2.2.1 Origen y función de los corazones de manzana 

Los centros o corazones de manzana son espacios que tienen su origen en la época 

colonial, son el resultado de la tipología de vivienda de aquel entonces, pues estas se 

planificaban en función de un centro vacío y entorno al mismo las zonas de estancia, dando 

protagonismo al núcleo, ya que, estos espacios eran destinados a la recreación de los usuarios, 

pues se utilizaban como patios, áreas verdes e incluso como huertos. 

Según Arizaga, (2017) el corazón de manzana se define como aquel espacio no 

edificado (vacío) ubicado en el centro, el cual se conforma por la unificación de espacios verdes 
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y patios comunales. Dicho espacio está destinado a la conservación de áreas verdes y creación 

de zonas abiertas, de uso público, para la recreación y disfrute de los habitantes y de sus 

visitantes. 

2.2.2 Relación del corazón de manzana con la ciudad 

 Entendiendo que los corazones de manzana son espacios vacíos no consolidados, es 

factible decir que estos mantienen una relación estrecha con la trama urbana, en donde la parte 

edificada conforma los llenos y los patios internos conforman el vacío. Actualmente, estos 

espacios se ven deteriorados e inutilizados, restándole aporte al trazado y a la ciudad.  

 Como se mencionó anteriormente, estos espacios tuvieron su origen en la época 

colonial, durante esta etapa, el corazón cumplía un rol importante dentro del desarrollo de la 

ciudad, puesto que era utilizado para el desenvolvimiento de actividades sociales y 

comerciales, impulsando la actividad económica del sector, así lo menciona Arizaga, (2017) 

Además de esto, es relevante destacar el aporte a la mejora del medio ambiente y de la 

calidad de vida de las personas, pues al poseer espacios verdes, se convierten en un sistema 

natural de ventilación que brinda respiro a los habitantes de las ciudades consolidadas y regula 

los cambios climáticos producto de la contaminación de la misma ciudad. 

2.2.3 Beneficios del uso y conservación de los corazones de manzana 

Una vez establecida la definición de corazón de manzana, es posible entender y 

discernir los beneficios otorgados por este concepto, mismos que son vistos desde una 

perspectiva práctica, ya que, se resalta las virtudes de su aplicación y por consiguiente, de su 

conservación: 
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Es importante recalcar que los corazones de manzana presentan varias ventajas a nivel 

formal y funcional, tanto para los usuarios del sector como para los de la ciudad, ya que son de 

carácter público; así mismo, representan tanto un espacio para recreación activa y pasiva como 

un incremento en la mancha verde de la ciudad, generando así una urbe más sostenible y 

saludable. 

 

 

 

 

Beneficios de los corazones de manzana 

Mejoramiento del entorno Mediante la implementación de áreas verdes dentro de la trama es 

posible mejorar la imagen urbana, puesto que las ventajas no son solo 

a nivel estético sino funcional, pues reduce la contaminación 

ambiental, visual y acústica 

Cohesión social La planeación de los corazones de manzana tiene como objeto la 

integración de la comunidad, por lo cual el espacio está destinado a 

ser de uso público para actividades de recreación, fomentando y 

fortaleciendo la unión de los usuarios. 

Conexión con el ambiente Los corazones de manzana brindan a los habitantes de las ciudades 

mantener un contacto con la naturaleza, ya que es posible incluir la 

flora y fauna local dentro de la urbe 

Mitigación del cambio climático Al poseer espacios con vegetación en la urbe es posible disminuir los 

efectos del cambio climático, pues la presencia de la flora modera 

las aguas de lluvia e incrementa la filtración de agua en el suelo. 

Además, de proporcionar espacios con sombra y evaporizar el 

exceso de agua. 

Mejoramiento de la calidad de vida La implementación de áreas verdes en el casco urbano otorga un 

ambiente confortante y saludable para los habitantes, pues su uso es 

de carácter recreativo lo cual aporta al bienestar de la sociedad 

Tabla 1 Beneficios de los corazones de manzana 

Beneficios de los corazones de manzana 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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2.3 Modelos de Planificación Urbana con corazones de manzana   

2.3.1 Modelo de planificación en Europa 

Se tiene el caso de Barcino, actualmente Barcelona, una ciudad romana ubicada en 

Mons Taber, una ciudad amurallada perteneciente al imperio romano, la cual cambió en el siglo 

III con la introducción del cristianismo como religión. 

Barcelona creció de tal forma que se convirtió en un centro altamente comercial, de 

relevancia político social, pues de la ciudad amurallada que fue, sufrió una expansión y gracias 

a un plan de Ensanche realizado por Idelfonso Cerdá en 1855, la ciudad cambió totalmente su 

morfología y organización.  

El plan consistió en la implementación de una trama ortogonal (regular), lo cual 

posibilitó disponer las calles en sentido paralelo del mar y otras en sentido perpendicular 

conformando una grilla uniforme. Además de esto, lo más representativo del proyecto son las 

supermanzanas y las áreas verdes proyectadas al interior de cada una, las cuales no se 

edificarían por completo, sino solo dos de sus lados, esto con el propósito de generar espacio 

público en cada manzana y un gran espacio a nivel de cada supermanzana.  

Este modelo de planificación urbano europeo se asemeja mucho al sujeto de estudio de 

la presente investigación, denotándose como un referente de proyección de la Cooperativa 

Cemento Chimborazo. Ver tabla 2. 

2.3.2 Modelo de planificación en Latinoamérica 

Para este punto se estudia un aspecto de la ciudad de Brasilia, la cual fue diseñada por 

Lucio Costa, parte de generar una cruz al igual que en la antigua Roma, más esta se modifica 

debido a la topografía para un mejor emplazamiento, así el proyectista zonificó y organizó la 

ciudad de forma que el eje orientado de norte a sur sería ocupado para residencias y el otro eje 

se utilizaría para equipamientos. 
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 Según Quez, (2014) Costa dispuso de forma lineal a las viviendas y las manzanas que 

planificó no son como las tradicionales, puesto que las agrupa en un conjunto denominado 

Supercuadras y próximas a ellas una serie de equipamientos que permitan su funcionamiento 

de manera independiente y descentralizada.  

Así las supercuadras planificadas por Lucio Costa poseen una forma regular cuadrada 

y para poder edificar debían cumplir con determinados parámetros, tales como: construir 

máximo hasta 6 pisos de altura, edificaciones sobre pilotis, crear un anillo verde en el 

perimetro, acceso único para vehículos y que la superficie de áreas verdes y circulación 

peatonal sea mayor al área edificada de la manzana.  

Este tipo de normas para la densificación del lugar y la disposición de las edificaciones, 

hacen referencia al proyecto del arquitecto Franklin Cárdenas, el cual busca generar espacios 

de integración en cada manzana, priorizando el espacio público y las áreas verdes. Ver tabla 2. 

2.3.3 Modelo de planificación en Ecuador 

Refiriéndose a Ecuador, específicamente a Quito, podemos decir que es una ciudad que 

tuvo un proceso de expansión acelerado, por esto, gran parte de su área edificada se debe a la 

construcción masiva de viviendas, producto del movimiento de la población del área rural a la 

urbana, desembocando en un incremento en la densidad poblacional. Para tener un control del 

crecimiento y un orden en su expansión, se desarrollaron varios modelos de planificación, entre 

ellos está el Plan de Vivienda Solanda, ubicado al sur de la ciudad y que cuenta con una 

extensión de 150 has.  

El modelo plantea un proyecto completamente distinto a todos los que se venían 

manejando dentro del territorio ecuatoriano, pues pese a que es de carácter residencial, este 

proyecto se proponía bajo el concepto de vivienda progresiva, con espacios para llevar a cabo 

actividades recreativas y áreas verdes. 
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El principal propósito del proyecto era equiparar la capacidad de adquisición de la 

población con menos recursos que llegaban a la urbe. Por tanto, el plan se desarrolló bajo el 

marco del Plan Nacional de Desarrollo 1980-1984, este mediante un proceso de investigación 

otorga los espacios a la población cuyo poder adquisitivo era realmente bajo. Otro lineamiento, 

fue permitir a los usuarios implementar su vivienda bajo su propio esfuerzo y necesidades, pero 

siguiendo un modelo preestablecido de vivienda, para evitar un desorden, según menciona 

Builds, (2021).  

De esta forma el proyecto quedó definido en 1978 por los arquitectos ecuatorianos 

Adolfo Olmedo, Ernesto Guevara y Walter Moreno; viendo la luz en 1986 a manos de León 

Febres Cordero, quien entregó las primeras viviendas en su Gobierno, así pues, el Barrio 

Solanda, pasó de albergar a 20.000 personas a 100.000, convirtiéndose en una zona de gran 

densidad poblacional y cultural, debido al arribo de más migrantes propios y extranjeros, así lo 

explica Paralaje, (2017). 

Para una mayor comprensión de los modelos mencionados y destacados con 

anterioridad se realizó una síntesis de la información sobre los modelo de planificación en 

diferentes contextos geográficos y  temporales, así se tiene modelos de Europa, con el Plan 

Cerda en España; en Sudamérica, el caso de Brasilia y las Supercuadras en Brasil y en Ecuador, 

el Barrio Solanda, con el fin de conocer la realidad, Internacional, Regional, Nacional y Local, 

siendo este último el más detallado, al ser el motivo de la presente investigación. 
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Modelos de Planificación con Corazones de Manzana 

Modelo en Europa: Plan Cerdá, 

Barcelona 

Modelo en Latinoamérica: 

Supercuadras, Brasilia 

Modelo en Ecuador: Plan 

Solanda, Quito  

Diseño inicial 
 

 

  

 

  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Características 
 

Plan Ensanche con trama ortogonal y 

área verde al interior de la manzana  

 
Supermanzanas de 113 m, calles de 

20 m (10 m calzada y 5 m acera)  

Calles con orientación Norte a Sur, 

Este a Oeste, damero eje 

organizativo, manzanas de 296 x 296  
 

Parámetros arquitectónicos para 

unificar fachadas, alturas; 

incorporación de áreas verdes, 
accesibilidad y movilidad 

La extensión del proyecto era de 150 

has., 100 para residencia, 30 para 

equipamientos, 10 para reserva y 10 
para arborización 

 

La manzana se organizó a partir de 

una esvástica con 4 cuadrantes, 
entorno a un vacío central de uso 

colectivo 

 

 

Normas de uso 
 

Edificar solo 2 de los 4 lados, para 

generar espacio público interno 
 

Altura máxima 16 m (4 pisos), para 

iluminación 

Crear anillo verde perimetral de 20 

m, acceso único vehicular y área 
verde y circulación peatonal superior 

al área edificada 

 

Altura máxima 24 m (6 pisos) sobre 

pilotes 

Conservar los centros para recreación 

y áreas verdes  
 

Seguir los modelos de viviendas 

preestablecidos 

 

 

Evolución 
 

Deterioro del perfil urbano y pérdida 

de iluminación  

 
Edificación de los lados restantes e 

incremento en altura (4 m más) 

El proyecto en la actualidad logró un 

nivel de conexión entre sus usuarios 

a nivel residencial y comercial, 
gracias a su planificación 

El proyecto falló por la construcción 

informal, que consolidó todo el 

espacio, perdiéndose la idea inicial, 
siendo un fracaso social 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 2 Modelos planificación urbana 

Modelos de planificación urbana 

Fuente: Planificación urbana, según, Armando, (2017); Prieto, (2017); Herrera, Pecht, & Olivares, (1976); 

Deler, (2008); Builds, (2021). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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En base a los modelos de planificación analizados, se toma en cuenta la normativa 

aplicada para la ocupación del suelo, de esta forma es posible conocer las permisiones para la 

edificación en cada sector, con esto se tiene una referencia y un mayor acercamiento a la 

realidad para la comprensión del sujeto de estudio. 

 

Normativa de Uso de Suelo  
Modelo en Europa: Plan 

Cerdá, Barcelona 

Modelo en Latinoamérica: 

Supercuadras, Brasilia 

Modelo en Ecuador: Plan 

Solanda, Quito   

Regeneración del Ensanche 

de Barcelona 

Extraído del Código de 

Obras de Brasilia 

Extraído del Plan de Uso y 

Ocupación de Suelo  

 

Se permite edificar el 50% 

del terreno  

 

El 50% restante del terreno 

se destinará a jardineras  

 

Altura máxima de 16 m (4 

pisos)  

 

Volumen de manzana 

edificada sin sótano 54.354,5 

m3 

Art. 5.1. Ocupación del 40% 

del terreno  

 

Art. 5.2. Retiro mínimo de 3 

m. con respecto a la línea de 

fábrica  

 

Art. 5.4. Con respecto al 

corazón de manzana el retiro 

será de 5 m., exceptuando 

vallas y cubiertas  

 

Art. 5.5. Uso opcional de 

rejas en los frentes y linderos 

 

Art. 5.10. Se permiten dos 

pisos incluida la planta baja  

  

Uso residencial urbano 3 (RU3)  

 

Uso mixto para aquellos que 

limiten con la avenida 

 

Ocupación hasta la línea de 

fábrica 

 

Altura de Edificación 12 m (3 

pisos) 

 

COS 80% 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 3 Normativa de uso de suelo 

Normativa de uso de suelo 

Fuente: Regeneración del ensanche de Barcelona, según, Pablo Navarro, (2022); Paul Ordoñez Alvarado, (2017); 

Christine VanSluys, Esteban Jaramillo (2021). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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2.4 Antecedentes Históricos 

2.4.1 Crecimiento de Riobamba y la incidencia de los ejes viales 

Riobamba tuvo su crecimiento entre los años de 1970 y 1990, periodo en el cual se 

conformó un nuevo anillo y/o perímetro de suelo urbano, esto a consecuencia de la migración 

interna y la acción social, según Vinueza, (2018). 

 

 

 

La ciudad como la conocemos, según Vinueza, (2018) logró consolidarse debido a la 

implementación de una infraestructura vial de gran importancia para la ciudad en desarrollo de 

aquel entonces, es decir, se crearon ejes que comunicaban a Riobamba con las ciudades 

aledañas, producto de la implementación de estos ejes, la población empezó un proceso de 

consolidación de los espacios paralela a lo largo de las vías, extendiendo la ciudad hacia la 

periferia, incrementando el perímetro de la zona urbana; uno de estos ejes conectaba con la 

fuente de trabajo de los fundadores de la Cooperativa Cemento Chimborazo, lo cual incidió la 

selección del lugar para su emplazamiento. 

 Figura 2 Crecimiento urbano de Riobamba destacando los ejes viales 

Crecimiento urbano de Riobamba destacando los ejes viales 

Fuente: Ciudad de Riobamba y Acción Cooperativa, por el acceso al suelo y vivienda. 

Periodo 1970-1990, pág. 43, Vinueza, (2018). 
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2.4.2 Cooperativa Cemento Chimborazo 

La cooperativa se proyectó sobre el territorio ubicado en la zona norte de la ciudad de 

Riobamba, en los terrenos situados en San Miguel de Tapi, en la av. Manuel Elicio Flor, 

adquiridos a los señores Alberto Eladio Noroña y Bertha Reyes de Noroña en un contrato de 

compra y venta por un valor inicial de 2.855.422,60 de sucres y que posterior a negociaciones 

se fijó en el precio de 3.000.000 de sucres con una superficie de 77.527 metros cuadrados. Este 

espacio se encontraba al límite de la zona urbana de planificación de aquel entonces y la razón 

por la cual este sector fue escogido es netamente estratégico, pues por el lugar atravesaba la 

vía que conectaba de forma directa a los moradores con la empresa en la que laboraban, de esta 

forma su ingreso económico principal no se vería afectado, según Cárdenas, (2023). 

2.5 Antecedentes conceptuales 

2.5.1 Espacio privado 

Se entiende así a aquella espacialidad o lugares en donde las actividades que no son de 

uso o acceso público se desarrollan. Es decir, estas actividades se realizan en torno a la 

intimidad y privacidad como necesidades predominantes. Muchos de los espacios privados, 

sino todos, siempre se ven delimitados por barreras físicas, que impiden el acceso o ingreso a 

los mismo, limitando sus actividades a la percepción que llegan a atener las personas que lo 

habitan. 

2.5.2 Espacio público 

Los espacios públicos generan una relación entre los habitantes, el poder y la 

ciudadanía, del mismo modo comprende las calles, las plazas, los parques, los lugares de 

encuentro y todos aquellos los sitios considerados para realizar diferentes actividades.  

Es así como un sistema vivo de uso colectivo juntamente con sus elementos, 

infraestructuras, áreas comerciales y equipamientos cumplen su determinada función siendo 
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espacios públicos; de esta manera generar sentido y vocación a los sitios que habita la 

ciudadanía mediante sus expresiones culturales, según Borja y Zaida, (2014). 

2.5.3 Morfología urbana 

Busca explicar el porqué de la forma urbana, en base a la transformación de sus 

elementos a través del tiempo. Estudia la evolución del tejido urbano, para poder analizar se 

observa la disposición de calles y el tipo de edificios que predominan en el sector con la 

utilización de mapas de diferentes años. Además, considera aspectos referidos a la ocupación 

del lugar, la forma de las manzanas, sus llenos y vacíos, actividades predominantes, como 

transforman la espacialidad de un sector y que tanto se duplican en la zona de estudio. Además, 

como a través de la historia se han realizado cambios espaciales ya sean por hechos sociales o 

por la naturaleza geográfica, para determinar si cuenta con valor, ya que esas modificaciones 

que presentan también poseen características que son de relevancia en la conformación urbana 

e histórica de los sitios patrimoniales, según Vigil, (2005). 

2.5.4 Trazado urbano 

Según el estudio de Sgroi Alejandra (2011, p.3), la forma y el trazado de las calles de 

un núcleo urbano está ligadas a las funciones que allí se desarrollan confiriéndole una 

morfología particular, en un área donde predomina la actividad residencial, difiere 

notablemente de la morfología que se percibe de un área predominada por ocupaciones 

comerciales o industriales. 

La configuración de las manzanas dispuestas por la conexión de vías se entiende como 

trazado urbano, esto implica todos los elementos físicos y sociales que van formando el 

entramado que se adapta a las necesidades de la comunidad. Del mismo modo Suárez & 

Navarro (2009, p.116), mencionan que el contexto urbano de cada época es el producto de los 

aspectos sociales, culturales y económicos que se experimentan en dichos periodos. 
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2.5.5 Tipos de trazado urbano 

El trazado urbano se puede identificar en dos tipologías, que, por las características 

morfológicas en la agrupación interna de sus manzanas, forman trazados de manera regular e 

irregular. Siendo las tramas regulares una característica de ciudades planificadas que se ve 

reflejado en su trazado vial continuo, mientras que por el contrario una trama irregular refleja 

un crecimiento espontáneo que transforma la morfología establecida de una ciudad. 

 

Clasificación del Trazado Urbano 

Tramas ortogonales Tramas irregulares. 

Se caracteriza por sus calles que se cruzan de 

forma ortogonal y organizan a las manzanas en 

diferentes agrupaciones ordenadas, cumpliendo 

con la característica fundamental de la trama de 

conectar un punto con otro.  

 

Las tramas irregulares son aquella que están 

ligada a la extensión de la ciudad, sobrepasando 

su límite urbano y adaptándose a las nuevas 

condiciones de suelo, estas se conectan mediante 

la prolongación de vías desde el centro urbano 

hacia las periferias 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 4 Tipos de trazado urbano 

Tipos de trazado urbano 

Fuente: Arqueo Arquitectura, Colmenares, (2018). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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2.6 Marco jurídico y normativo  

En la presente investigación se estudiará la normativa vigente que guarda estrecha 

relación con los métodos, procesos e instrumentos de planificación del territorio ecuatoriano. 

 

 

 

CUERPO 

LEGAL  

DESCRIPCIÓN   

Constitución de 

la República del 

Ecuador 

Su última edición fue creada y aprobada en el año 2008 en Montecristi, Manabí. Dentro 

de su cuerpo legal, menciona la planificación, ejercicio que debe ser llevado a cabo por 

acciones participativas que brinden un producto consensuado 

Especifican los derechos y espacios a los que tienen acceso los ciudadanos dentro de los 

procesos de planificación de su territorio, esto se encuentra descrito en los artículos 95 y 

100 de su Título IV. 

 

Código Orgánico 

de Organización 

Territorial, 

Autonomía y 

Descentralización 

(COOTAD) 

Determina que el desenvolvimiento de los Gobiernos Autónomos Descentralizados se dé 

a la par con la participación ciudadana, generando una proyección a largo plazo con 

enfoque a la localización de problemas y acciones inmediatas para su resolución en 

contraste a situación territorial, así lo determina en el artículo 295.  

Determina que, durante la creación de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 

(PDOT), todos los Gobiernos Autónomos Descentralizados (GAD) deberán involucrar a 

los ciudadanos. 

Código Orgánico 

de Planificación 

y Finanzas 

Públicas 

Se rige en el cuerpo legal de la Constitución, por tanto, en el artículo 41 dictamina que 

todos los GADs se basen principalmente en un Plan de Desarrollo, mismo que se elabora 

a partir de las estrategias de desarrollo enfocado en cada territorio. Su proceso de ejecución 

se hará a través del mismo GAD y de sus delegados, en función de su estado de 

descentralización dotado por la Constitución de la República. 

 

Plan Nacional del 

Buen Vivir 

Se plantea y propone lineamientos y criterios que gestionen la política pública de manera 

flexible, permitiendo que se involucre la democracia y la participación de la ciudadanía en 

la planificación y el ordenamiento territorial. Este Plan se fundamenta en las 

potencialidades de cada territorio, lo que permite un mejor uso y desarrollo de las 

actividades sociales enfocadas a la solución de las necesidades de la ciudadanía y a la 

mejora de su calidad de vida, en pro de equilibrar las condiciones entre lo urbano y la 

periferia urbana. 

Para el desarrollo y ejecución de lo anterior mencionado, el Sistema Nacional de 

Planificación delega esta función a la SENPLADES, la cual establece lineamientos, dirige 

y efectúa las políticas públicas establecidas. Además, está en sus competencias capacitar 

y brindar herramientas y metodologías para la creación de nuevos Planes de Desarrollo y 

Ordenamiento Territorial. 

 

Plan de Creación 

de Oportunidades 

2021-2025 

Se rige por los principios de universalidad, progresividad, participación, equidad, 

transparencia, descentralización y control social. Además, se apoya en otros instrumentos 

de planificación como Planes Sectoriales, Planes Institucionales, Planes Territoriales y 

Planes Especiales, esto en busca de mejorar la orientación, coordinación y gestión de los 

ciclos políticos. 

 

Normativa de 

planificación 

urbana en 

Riobamba 

Encargado de la planificación, control y regulación del suelo de la ciudad. 

Tabla 5 Leyes y normas del Ecuador 

Leyes y normas del Ecuador 

Fuente: Constitución del Ecuador, Ministerio de Educación, (2012). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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2.6.1 Evolución de la planificación urbana en Riobamba 

 

 

En 1983 se creó el Departamento Municipal de Desarrollo Urbano Rural «DEMDUR» 

y continuó hasta 1998, durante este tiempo estuvo bajo el cargo de los arquitectos José Yépez 

y Oswaldo Granda, quienes se encargaron de regular el suelo urbano y de aprobar proyectos 

que cumplían con los requisitos preestablecidos por el departamento y que, contribuían al 

crecimiento de la urbe. En 1998 se creó el de Plan de Desarrollo Urbano «PDUR» su propósito 

era la de guiar a las autoridades en turno, puesto que, en aquella época, la ciudadanía no tenía 

participación alguna. El plan fue aprobado y entrado en vigor de forma inmediata. 

Para el 2005, el Cabildo en conjunto con los ciudadanos desarrollaron un Plan 

Estratégico de Desarrollo Cantonal «PEDC» el cual permitió conocer la realidad de las 

necesidades de la población, más este no fue aprobado puesto que dejaba de lado el tema del 

Ordenamiento Territorial, lo que conlleva a no enfocarse bien en la zona rural. Según Cadena, 

(2014), el 2011 se actualiza el Plan de Desarrollo a Plan de Desarrollo y Ordenamiento 

Territorial con el fin de implementar estrategias a largo plazo hasta el 2025, pues a pesar de 

Figura 3 Evolución de la planificación en Riobamba 

Evolución de la planificación en Riobamba 

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Riobamba, (2012). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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haber sido aprobado en el 2013, este jamás fue aplicado. Durante el periodo de administración 

2014 – 2019 se actualiza el plan en correspondencia a lo dictaminado por la «COOTAD» y en 

base a los lineamientos de la «SENPLADES».   

2.6.1 Base legal de la Cooperativa Cemento Chimborazo 

EL ILUSTRE CONSEJO CANTONAL DE RIOBAMBA 

CONSIDERANDO 

Que la Cooperativa de Vivienda “Cemento Chimborazo Ltda”. Legalmente calificada 

por la Dirección Nacional de Cooperativas, ha solicitado autorización para urbanizar y 

fraccionar un inmueble de su propiedad, ubicada en la Parroquia Urbana Lizarzaburu del 

Cantón Riobamba, conforme a los planos que para el efecto han presentado. 

Que los Departamentos Municipales de Desarrollo Urbano y planificación DEMDUR, 

Obras y Servicios Públicos OO. PP. Agua Potable y Alcantarillado, EMAPAR e Higiene, la 

Empresa Eléctrica Riobamba S.A. EERSA y IETEL han emitido informes favorables y no 

encuentran inconveniente para que sean aprobados los planos indicados por estar la 

planificación de acuerdo a las disposiciones constantes en las Leyes y reglamentos 

correspondientes. 

Que la Comisión de Obras Públicas del Ilustre Consejo Cantonal, ha ratificado los 

informes de los diferentes Departamentos, por encontrarlos sujetos a las Ordenanzas vigentes. 

En uso de las facultades que le concede la Ley de Régimen municipal. 

DECRETA 

La siguiente Ordenanza de urbanización y Lotización: 

Art. 1.- Autorizarse a la Cooperativa de Vivienda “Cemento Chimborazo Ltda.”, que en 

adelante se denominara “El Urbanizador”, para que con sujeción a la ley y demás 

regulaciones vigentes, proceda a la parcelación y urbanización del inmueble de su propiedad, 

ubicado en la parroquia Lizarzaburu cuya superficie es de 81.268.39 m2. Ver anexo 01 
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CAPITULO III: Metodología 

3.1 Tipo y Diseño de Investigación 

Para la presente investigación se propone la siguiente metodología que permitirá 

trabajar con datos reales para alcanzar soluciones ante las causas del proceso evolutivo de la 

morfología entre el espacio público y el espacio privado de la Cooperativa Cemento 

Chimborazo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

La primera fase comprende el planteamiento del problema en cual se abstrae 

información general de intervenciones urbanas. Además, se analiza referencias de estudios 

previos y una base teórica a fin al tema de estudio, teniendo a la Cooperativa Cemento 

Chimborazo como centro con un radio de acción de 500 metros a la redonda. 

Figura 4 Metodología 
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FASE 3:  PROPUESTA 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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En la segunda fase que es el diagnóstico socio-urbano del estado actual, se procede con 

el levantamiento y recolección de información del sector, tales como, referencias y documentos 

técnicos e históricos procedentes tanto de la institución gubernamental de la ciudad como de 

los actores involucrados en la planificación y desarrollo de la ciudadela (técnico profesional y 

usuarios). 

En la tercera fase de análisis y discusión de resultados se realiza un contraste de datos 

de edificabilidad, áreas verdes y espacio público de la planificación inicial con la actualidad. 

Además, mediante un esquema que permite visibilizar características fundamentales de la 

Cooperativa Cemento Chimborazo denominado FODA1, centrándonos en los ejes 

socioculturales, socioeconómicos, legales y ambientales, todo con el propósito de evaluar el 

proyecto y definitivamente poseer un instrumento guía para futuras planificaciones. 

Finalmente, en la cuarta fase la cual consiste en la propuesta, con los datos obtenidos 

de la planificación inicial contra la realidad actual, se proponen dos líneas de intervención, la 

primera que consiste en validar y encaminar al cumplimiento de la normativa vigente para el 

uso y ocupación del suelo; la segunda que tiene por objetivo compensar la disminución del 

espacio público y área verde del sector. 

3.2 Métodos aplicados  

Para este apartado, se plantea la ejecución del tema de investigación mediante el uso de una 

serie de métodos aplicados durante el inicio, ejecución y finalización del documento 

investigativo, que se alinean al método cualitativo y exploratorio, planteado inicialmente: 

 

 

 
1 FODA, es una herramienta de estudio que permite conocer la situación tanto de una empresa o proyecto como 

de una persona, en base al análisis de las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas del objeto de 

estudio, Raeburn, (2021). 
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Métodos  Aplicación  

Descriptivo Se plantea un análisis de la planificación inicial de la Cooperativa Cemento Chimborazo 

versus la realidad actual, condiciones físico-morfológicas, el espacio público-privado, y 

los cambios sufridos desde su origen hasta la actualidad. 

Evaluativo Se evalúan las características físicas urbano-arquitectónicas y su morfología, mediante un 

modelo de análisis urbano del autor Acuña Vigil, aplicado a la Cooperativa Cemento 

Chimborazo. 

Interpretativo Se identifica los cambios, la evolución y la preservación de la espacialidad y 

características físico-morfológicas del caso de estudio, mediante observación, fotografía, 

redibujo y entrevistas, amén de contrastar la información tangible e intangible obtenida, 

para generar un modelo crítico y de interpretación de la espacialidad del sector estudiado. 

Diagnóstico Se identificará la evolución de las características físicas y morfológicas del sector, en el 

cual se determina y describe los datos históricos de la misma, los factores de cambio de 

uso de suelo y las consecuencias de este hecho en la huella histórica. 

Comparativo Se expone el proyecto inicial versus la actualidad, lo cual visibiliza y evidencia el cambio 

sufrido en la espacialidad, tanto del suelo como de los espacios planificados, tomando 

como punto de partida el plano inicial y como punto final la situación actual. 

 

3.3 Técnicas de investigación  

 

TÉCNICAS INSTRUMENTOS 

Fase 1. Planteamiento del problema   

Representación gráfica  Delimitación del área de estudio, radio de acción 500 m 

Plano del área de estudio 

Fase 2. Diagnóstico   

Investigación documental Historia y evolución de la ciudad de Riobamba 

Historia de la cooperativa cemento Chimborazo 

Planos catastrales antiguos  

Observación directa Planos actuales del sector 

Observación indirecta  Ortofotos, Google Earth 

Representación gráfica ArGis, AutoCAD, Ilustrador 

Entrevistas  Levantamiento de información de la situación actual desde el punto de 

vista ciudadano que permitió recopilar memorias del sector. 

Fase 3. Análisis y discusión de resultados  

Investigación 

comparativa  

Se compara la información actual con la antigua. 

Síntesis de información  Se realiza un compendio de la información final obtenida 

Fase 4. Propuesta 

Urbano-arquitectónica   Diseño de espacio público que compense la disminución de áreas verdes  

Tabla 6 Métodos 

Métodos 

Fuente: Tapia, (2021). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Tabla 7 Técnicas de investigación 

Técnicas de investigación 

Fuente: Tapia, (2021). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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3.4 Determinación de metodología de análisis   

METODOLOGIA DE ANALISIS FORMAL DEL ESPACIO URBANO SEGÚN ACUÑA VIGIL  

ANÁLISIS  ELEMENTOS  PROPIEDADES  VALORES  

Arquitectónico  Edificios / 

Equipamientos  

 Monumentos 

Fuentes de agua, 
elementos 

arquitectónicos 

Primarias  Orientación, 

posición, 

ubicación, 

tamaño  

Valores 

Primarios  

Función, 

Técnica, 

forma 

(utilitas, 
venustas, 

firmitas) 

Secundarias  Superficie, 

Volumen  

Valores 

Secundarios  

Ordenación, 

decoro, 

simetría, 

disposición, 
distribución  

Morfología  Crecimiento Urbano  
 

Según la forma de 
extensión: Continuo, 

Discontinuo  

 

prolongación 
directa de las 

partes 

construidas 

- - 

Según la dirección del 

crecimiento: Lineal, 

Polar  
 

extensión de 

un barrio 

periférico a lo 
largo de la 

carretera 

 

Según la causa: 

Espontáneo, Dirigido 

 

- 

Trama Urbana  Calles, tamaño y 

características físicas de 
lotes, formas de 

edificación o distribución 

de edificios  

- 

Características de 

análisis  

- - - - 

Elementos de 

consideración  

- - - - 

Tipológico  Características de las 

edificaciones  

  

Ancho, alto  

Organización espacial: 

ordenación, distribución 
y relación 

- - - 

Delimitación de 
zonas  

 

Clasificación de edificios 
Identificación de acentos 

arquitectónicos 

Características 

tipologías    

Variaciones de tipo 

Leyes de paso a tipo 

Correspondencia de tipo 

y uso  

Paisajístico  Características 

Imagen urbana  

Permeabilidad. 

Variedad  
Legibilidad 

  Riqueza Perceptiva    

 

- - - 

Visión Serial  Visión existentes  

Visión emergentes  

El lugar, el individuo 
Imagen referida al uso  

- - - 

Pictórico  Impresión Visual  Secuencia Visual 
 

Orientación 
circulaciones  

- - 

Escala y Proporción 

 

Relación 

paisaje-

hombre  

Tabla 8 Metodología de análisis según Acuña Vigil 

Metodología de análisis según Acuña Vigil 
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3.5 Determinación de variables  

 

 

 

 

 

 

Contraste y transición 

 

Relación de 

partes  

Continuidad Espacial Movimiento, 

a través del 

espacio, 
forma 

espacial 

VARIABLE CONCEPTO ÁMBITO DIMENSIONES INDICADOR INSTRUMENTO 

Independien

te: 

Morfología 

entre el 
espacio 

público y 

privado 

Se entiende a la 

morfología como el 

estudio de la forma y la 

evolución histórica de 
los componentes 

urbanos y los procesos 

de transformación de 

un determinado 
territorio 

Función Usos de suelo y de los 

espacios, calidad de la 

infraestructura 

Índice de área 

consolidada y 

vacíos urbanos 

Observación 

Fotos 

Arquitectura Tipología y características 

físicas de las edificaciones 

Normativa Planos 

Ilustraciones 

Situación Geomorfología del sector y 
distribución vegetal 

Índice verde Entrevistas 

Encuestas 

VARIABLE CONCEPTO ÁMBITO DIMENSIONES INDICADOR INSTRUMENTO 

Dependiente 

 

Cooperativa 
Cemento 

Chimborazo  

Cooperativa 

pertenecient

e a la ciudad 
de 

Riobamba, 

provincia de 

Chimborazo 

Reconocimiento a detalle del 

sector, tales como morfología, 

infraestructura, trama, áreas 
verdes y su uso de suelo a nivel 

público y privado, para contrastar 

la evolución desde su 

planificación inicial hasta la 
actualidad 

Análisis de la 

imagen urbana y 

sus componentes, 
haciendo énfasis 

en la morfología y 

el uso de suelo 

público y privado 

Forma Observación 

Dimensiones Fotos 

Índice verde Planos 

Tipologías Ilustraciones 

Calidad de 
infraestructura 

Entrevistas 

Fuente: Acuña Vigil, (2005). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Tabla 9 Variable independiente 

Variable independiente 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Tabla 10 Variable independiente 

Variable dependiente 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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CAPITULO IV: Aplicación de la metodología  

4.1 Fase 1: Planteamiento del Problema  

En esta primera fase se hace uso del método cualitativo que nos permite identificar 

características del sector. Mediante la utilización del mapa de zonificación y ejes del PUGS del 

año 2017. Para determinar un radio de acción se revisó la ordenanza N° 012-2019 del GAD 

Municipal de Riobamba, y se determinó que sea de 500 m² el cual nos permite analizar el estado 

actual urbano-arquitectónico-paisajístico de la cooperativa. Ver anexo 02-03 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 5 Macrozonificación 

Macrozonificación 

MACROZONIFICACIÓN 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 6 Límites geográficos 

Límites geográficos 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

LÍMITES GEOGRÁFICOS  
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4.2 Fase 2: Diagnóstico  

4.2.1 Reseña histórica del área de estudio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En el periodo 1982 - 1984: La cooperativa en proceso de planificación y aprobación;  

presenta un plan  ortogonal, de 14 manzanas regulares e irregulares, de 16 a 7 predios  por cada 

manzana, orientados de Norte hacia el Sur, relación frente fondo 1:2, con retiros en 3 frentes, 

organizada alrededor de un espacio público céntrico interior de morfología regular  delimitadas 

por vías  secundarias longitudinales y transversales, conectadas   a vías principales, se proyecta 

un único espacio público en su parte Este. No se registra aun procesos de construcción privada 

y/o pública. 

En el periodo 2011 - 2012: Consolidación en mayoría de la cooperativa y área de 

estudio, reducción del espacio público - verde  sobre  el  privado, se pasa de 14 manzanas  a 13 

subdivididas en predios Polígono Z17,  superior a 16 en algunos casos, la relación frente- fondo 

cambia  1:3,1:7, 2:1,2:2, 2:4, cambio en el área predial, inclusión de diferentes tipologías 

Figura 7 Mapa reseña histórica del sector de estudio 

Mapa reseña histórica del sector de estudio 

Fuente: Cárdenas, (1983); Google Earth, (2012,2017,2023). 

Elaboración: Bustamante & Castro, (2023). 
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arquitectónicas y usos urbanos; la morfología de espacio público cambia a irregular, se 

mantiene la trama urbana ortogonal en polígonos de planeación e irregular en  nivel general 

del área de estudio, la trama de áreas próximas al polígono pierde la ortogonalidad, vías 

trazadas con distinta orientación, dentro de estas mismas zonas. 

En el año 2017, aumento en niveles de edificabilidad, se mantiene trama urbana de 

Polígono Z17-Z23 y demás área de estudio, subdivisiones en predios de morfologías irregulares 

y regulares, consolidación del espacio privado en menor cantidad en relación con años 

anteriores, aumento en niveles de edificios prexistentes, este proceso se evidencia en el periodo 

2019-2021-2022. 

En el 2023, se identifica intervenciones en el Parque de la Cooperativa Cemento 

Chimborazo, con cambio en áreas verdes, caminerías, mobiliario urbano, áreas recreativas y 

pasivas, se mantiene la trama ortogonal del Polígono Z17-Z23 e irregular en demás área de 

estudio, intervenciones en edificaciones prexistentes. Ver anexos 26-27 

4.2.2 Medio físico natural 

• Análisis climático 

El clima de la ciudad es frío con una temperatura promedio anual de 12.1 °C, con una 

precipitación de 124 mm, con vientos predominantes desde el Sureste al Nor-Oeste y una 

incidencia solar anual de Este a Oeste. Ver anexo 04 

• Análisis topográfico 

La topografía del sector es relativamente plana con pequeñas pendientes dirigidas hacia 

el Este, Oeste, Sureste y Suroeste, siendo el punto más alto en sentido Norte. Ver anexo 05 
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• Análisis de flora y fauna 

Con respecto a la flora del sector, fue posible encontrar varias especies ornamentales 

que son conservadas en las áreas verdes de cada vivienda y el poco espacio público existente. 

En cuanto a la fauna existente, se encontró varias especies de aves, insectos y la predominante, 

la especie canina, tanto callejera como no callejera, conformando así a la fauna urbana. Ver 

anexo 06 

• Análisis de riesgos 

En cuanto a los riesgos existentes en el sector, se encuentra riesgos de carácter artificial, 

como lo son las dos gasolineras existentes. Para contrarrestar esto, dentro de la planificación 

de la Cooperativa Cemento Chimborazo, se proyectó un parque como defensa ante una posible 

explosión. Ver anexo 07 

4.2.3 Medio físico artificial 

• Análisis de la trama urbana 

En este apartado, fue posible encontrar las diferentes tramas desarrolladas en el sector 

y en su entorno inmediato, siendo las más relevantes la trama ortogonal o reticular, la semi 

reticular y la fragmentada; todas ellas producto de la expansión urbana de la ciudad, la reticular 

por planificación y las demás por consecuencia de la falta de planificación. Ver anexo 08 

• Análisis de movilidad 

La movilidad en el sector está dada por varios tipos de vías, entre ellas están las vías 

arteriales de primer orden, mismas que rodean y limitan a la Cooperativa Cemento 

Chimborazo, así también se tiene, la vía ferroviaria y la ciclovía, esta última se ha adaptado en 

el sector debido a los problemas causados por pandemia. Ver anexo 09 
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• Análisis de equipamientos 

En cuanto a los equipamientos que se encuentran dentro del sector y en un radio de 

acción de 500 metros, tenemos equipamientos de salud, de educación, administrativos, de 

servicio, de culto, de comercio y recreación. Los cuales tienen radios de alcance regional, 

cantonal, zonal y local. Ver anexo 10 

• Análisis de infraestructura 

Dentro de este apartado se evidencia las diferentes características de la infraestructura 

instalada en el sector, el sistema sanitario, agua potable y alumbrado eléctrico. Estas fueron 

calculadas, desde su planificación inicial, para soportar el crecimiento de la densidad 

poblacional y edificada del sector. Ver anexo 11-12-13-14-15 

• Análisis de la imagen urbana 

Para este punto, se ha podido identificar los diferentes espacios que sirven de referencia 

a los usuarios para ubicarse dentro del sector, así tenemos nodos, hitos y sendas relevantes del 

sector. Ver anexo 16 

• Análisis de larguillos 

Este punto nos permite evidenciar otro aspecto de la imagen urbana del sector, 

mostrándonos las características físicas de las fachadas, así mismo, de las diferentes tipologías 

de vivienda y del perfil urbano existente en diferentes puntos de la Cooperativa Cemento 

Chimborazo como del radio de acción establecido. Ver anexo 17-18-19-20 

• Análisis de llenos y vacíos 

Mediante el análisis de los llenos y vacíos existentes, tanto en la Cooperativa como en 

el radio de acción, es posible evidenciar que el suelo se encuentra mayormente consolidado y 
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que la existencia de vacíos es menor, siendo estos espacios sin edificar aquellos que son de uso 

público para recreación y ocio. Ver anexo 21 

• Análisis del tejido urbano 

En este punto podemos observar cómo se desarrolló el crecimiento del objeto de 

estudio, con respecto a su morfología urbana, es posible observar el nivel de compacidad del 

lugar con respecto del espacio edificado y del espacio libre, así pues, tenemos que en el sector 

el nivel de densidad edificada es superior al espacio libre. Ver anexo 22 

• Análisis de usos de suelo 

En esta sección, hemos podido evidenciar los diferentes usos que se ha dado a las 

edificaciones, así tenemos de uso comercial, administrativo, educativo, de servicios, de culto, 

de salud, residencial y de recreación. Además, es posible denotar en porcentajes cada uso de 

suelo identificado en el sector, siendo el residencial el predominante y el de salud el menos 

utilizado. Ver anexo 23 

• Análisis de alturas de edificaciones 

Mediante el análisis de alturas de edificaciones, hemos podido evidenciar por 

porcentajes, cuáles son las alturas que predominan dentro del sector y del radio de acción 

establecido, teniendo así que el porcentaje de altura predominante es el de dos pisos y el de 

menor es de seis pisos. Así podemos evidenciar que la planificación de la Cooperativa sirvió 

de referencia para la proyección de los barrios colindante. Ver anexo 24 

• Análisis de áreas verdes 

Este punto es el más relevante dentro del análisis, dado que permite evidenciar el 

cambio de uso de suelo, el decrecimiento de las áreas verdes en la actualidad respecto de su 

plan inicial. Así tenemos que, el área verde se encuentra en menor porcentaje. Ver anexo 25 
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4.2.4 Análisis urbano espacial según Acuña Vigil 

Este modelo de análisis determina las cualidades físicas urbano-arquitectónicas de la 

zona de estudio y permite establecer el aumento o disminución de los espacios públicos y áreas 

verdes de la zona de estudio previamente establecida. 

4.2.4.1 Análisis de los elementos arquitectónicos 

• Los edificios y lo construido 

Viviendas: Las edificaciones desde el inicio fueron planificados como edificaciones 

pareadas con retiro frontal, posterior y un lateral, pero en la actualidad, con el cambio de 

normativa y nuevos usos y ocupación de suelo se presentan variantes en las tipologías de 

vivienda actuales: 1.- Edificaciones pareadas2 son las que preservan y respetan los principios 

de la tipología inicial, 2.- Edificaciones continuas3 son las que conservan uno o dos retiros sea 

este frontal y posterior, 3.- Edificaciones continuas que se consolidaron en la totalidad del 

predio sin ningún retiro. 

 

 

 

 

 

 

 
2 Edificación Pareada, son emplazadas a partir de un deslinde común, manteniendo una misma línea de fachada, 

longitud y pareo, Arévalo, (2018). 
3 Edificación Continua, son emplazadas a partir de los deslindes, opuestos o concurrentes de un mismo predio y 

ocupando todo el frente de éste, manteniendo un mismo plano de fachada con la edificación colindante, Arévalo, 

(2018). 

Figura 8 Fachada frontal, vivienda 11 manzana A 

Fachada frontal, vivienda 11 manzana A 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Equipamientos: Los equipamientos menores que se pueden encontrar dentro de la 

Cooperativa son pocos, unos son más antiguos que otros y se evidencia la relación espacial que 

aportan o la influencia que llega a tener con su entorno, como los siguientes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Propiedades de los edificios 

Propiedades primarias: Las edificaciones mantienen una orientación en sentido Nor-

Este a Suroeste y de Nor-Oeste a Sureste en razón a los puntos cardinales y a la trama de tipo 

damero propuesta por el proyectista. En cuanto a su ubicación, estas son pareadas con retiro 

3.00 m. desde la línea de fábrica y paralela a las calles. Los tamaños de estas edificaciones 

mantienen una relación de 12.00 metros en medida frontal y de profundidad de 24.00 metros. 

 

Figura 10 Parque Cooperativa Cemento Chimborazo 

Parque Cooperativa Cemento Chimborazo 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 9 El Parrillerito 

El Parrillerito 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 12 Gimnasio City Fitness 

Gimnasio City Fitness 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 11 Vivero Marco Morocho 

Vivero Marco Morocho 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Propiedades secundarias: Antiguamente existía el único índice constructivo del 70% y 

una altura máxima de 2 pisos. Actualmente se establece entre un 75% hasta un 80% de 

edificabilidad y el volumen de cada edificación puede variar entre 280 a 350 m3, según el 

minino y máximo (8 pisos) de alturas de las edificaciones dentro de la Cooperativa. 

 

 

 

 

  

 

• Valores de los edificios 

Valores primarios: Un 80% de edificaciones está destinadas a la habitabilidad, el 15% 

está destinado al espacio público, y el 5% restante al sector comercial. El sistema constructivo 

que destaca es hormigón, ladrillo y bloque para el sector residencial y comercial; mientras que 

para el espacio público se usa el hormigón, acero y la madera. Como característica general en 

todas estas construcciones mantienen una forma regular y rectangular. 

 

 

 

 

 

Figura 14 Vivienda 04 manzana B 

Vivienda 04 manzana B 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 13 Vivienda 05 Manzana C 

Vivienda 05 manzana C 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 16 Vivienda de uso residencial 

Vivienda de uso residencial 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

 

  

 

Figura 15 Vivienda de uso mixto 

Vivienda de uso mixto 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Valores secundarios: De todas las viviendas emplazadas del sector, solo pocas 

mantienen características similares en cuanto a su composición formal, esto debido a la 

planificación inicial de la Cooperativa, la cual dentro determina que las viviendas deben 

mantener una relación a nivel formal para conseguir un mismo perfil urbano y una mejor 

imagen urbana. Sin embargo, con el cambio de uso de suelo, afectó a la morfología y por ende 

la imagen urbana. 

 

 

 

 

 

 

 

4.2.4.2 Análisis morfológico 

• Análisis del crecimiento urbano  

El crecimiento urbano dentro de la Cooperativa se ha dado debido a dos situaciones, la 

primera la pérdida del espacio público comunal y la segunda el incremento de la densidad 

poblacional del sector, dando como resultado una expansión interna mas no externa, pues el 

corazón de manzana que se poseía actualmente está edificado en su mayoría, por no decir en 

su totalidad, esto ha sido causa de decrecimiento de la mancha verde y de espacio público en 

el sector. Debido a esto el crecimiento del sector se ha dado de forma vertical y hacia el interior 

de las manzanas; obteniendo así un incremento en la densidad edificada que es proporcional a 

la densidad poblacional. 

Figura 17 Viviendas pareadas 

Viviendas pareadas 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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• Análisis de la trama urbana 

En la Cooperativa, se puede visibilizar el uso de una trama urbana regular, en damero, 

debido a la planificación que tuvo y que se ha podido mantener a pesar del tiempo transcurrido 

desde su planificación hasta la actualidad, la organización de las manzanas son en función de 

sus calles y ejes principales que le permiten conectar al sector con el resto de la ciudad, 

sufriendo un pequeño cambio en su trama a causa del eje ferroviario que atraviesa a la misma 

y que por tanto, la planificación inicial se acopla a ella sin modificar la malla en su totalidad. 

De esta forma, tanto las manzanas como los ejes principales y secundarios tienen relación 

directa con su entorno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 18 Trama urbana 

Trama urbana 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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4.2.4.3 Análisis tipológico 

• Características de las edificaciones 

Gran porcentaje de las edificaciones que se encuentran emplazadas son de uso 

residencial y pocas edificaciones son de uso mixto, pues cuentan con espacios comerciales en 

planta baja. Las edificaciones en el plan inicial contaban con un ancho de 12 a 15 metros y una 

altura de 2.7 a 8.1 metros de altura siendo estas casas de 1 a 3 pisos de altura en promedio, en 

la actualidad esto ha variado y es posible encontrar residencias que hacen uso de los retiros 

planteados, cambiando así las dimensiones mencionadas con anterioridad. Las fachadas 

mantienen una modulación y una relación formal, actualmente, la relación se ha ido perdiendo 

y la altura estipulada inicialmente para conservar un mismo perfil urbano también ha ido 

modificándose pues ya no se mantiene en una o dos plantas, ahora encontramos construcciones 

de hasta 4 y 5 plantas con variaciones en la fachada. 

• Delimitación de las zonas 

Las edificaciones se clasifican como: residenciales, residenciales-comerciales e 

instituciones privadas. Estas edificaciones, a pesar de poseer distinta funcionalidad, se 

emplazan y se adaptan a la trama existente, no la modifican, en su lugar respetan la 

planificación y aprovechan la infraestructura y la disposición en la que se encuentran. 

• Características tipológicas 

Las construcciones existentes son de tipo contemporáneo, por ende, no poseen un estilo 

arquitectónico definido. Son representaciones de la época en la que se edificaron, así mismo 

ocurre con la forma, las fachadas y los materiales empleados, ya que influye en esto la cultura 

de sus ocupantes. 
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4.2.4.4 Análisis paisajístico 

• Características de la imagen urbana 

Permeabilidad: Es un elemento ausente dentro de la consolidación de las manzanas en 

la actualidad, sin embargo, la planificación inicial permitía un cierto grado de permeabilidad 

al interior y exterior de las manzanas. Actualmente, y debido a que, en su mayoría, las 

construcciones hacen uso de todo el espacio disponible en la manzana, en otros casos, los 

cerramientos de las viviendas llegan a estar presentes en totalidad de la fachada de la manzana, 

anula la conexión entre el espacio público y privado, impidiendo la interacción de las personas 

que se acercan al sector. 

 

 

 

 

 

 

Figura 19 Tipología de viviendas 

Tipologías de viviendas 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 20 Permeabilidad de las viviendas 

Permeabilidad de las viviendas 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Variedad: Existe variedad en altura, no existe horizontalidad porque no son continuas, 

existe una organización aleatoria en elevación entre las construcciones. Además, la variación 

también se da en sus fachadas y en los vanos, incluso, en algunas de las viviendas se denota la 

presencia de una semejanza en su tipología debido a la planificación inicial, mientras otras 

varían su tipología por una más contemporánea. 

 

 

 

 

 

Legibilidad: Se torna sencilla debido a su planificación y orden desde un nivel macro a 

micro, esto se debe a que se trabaja con una malla reticular en forma de damero. Además, a 

nivel de manzanas, las viviendas se encuentran pareadas, lo que facilita la orientación y la 

visibilidad. 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 21 Perfil urbano y fachadas principales 

Perfil urbano y fachadas principales 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 22 Legibilidad de la Cooperativa 

Legibilidad de la Cooperativa 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Riqueza perceptiva: Posee una calidad media baja, debido a la contaminación visual 

dada por barreras y/o cerramientos en todos los planos verticales exteriores de las edificaciones, 

la presencia de postes de energía eléctrica y el cableado no permiten una clara lectura de las 

viviendas y su envolvente, ya que, los cerramientos varían en altura y tipología. 
 

 

 

 

 

 

• Visión serial 

Vistas existentes: Las vistas existentes que se encuentran presentes en el sector, son 

principalmente en las fachadas de las viviendas debido a la colorimetría4 llamativa de estas, 

sumado a ello el contexto natural paisajístico, en esta zona urbanizada de la ciudad no se 

encuentran vacíos urbanos con vegetación. 
 

 

 

 

 
4 Colorimetría, es la ciencia que estudia el color para obtener una serie de valores numéricos que utilizarás para 

saber medir y mezclar los colores según tus necesidades, Docsity, (2019). 

Figura 23 Riqueza perceptiva del sector 

Riqueza perceptiva del sector 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 24 El color en las fachadas 

El color en las fachadas 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Vistas emergentes: Estas son aquellas visuales que se crean para las nuevas 

edificaciones o para aquellas proyectadas inicialmente, buscando mejorar la calidad del espacio 

mediante el aprovechamiento de los paisajes naturales preexistentes, en este caso gracias a la 

trama se disponen las viviendas para generar vistas hacia los nevados existentes en el contexto. 

 

 

 

 

 

 

El lugar, el individuo: La relación de las personas con el lugar se comprende, de cierta 

forma, en la aplicación de determinados colores en sus viviendas, dentro de los cuales destacan 

los colores celestes, blanco, rosa, naranja, amarillo, verde, mismos que se consideran colores 

clásicos que se aplicaban en épocas anteriores y que se han mantenido con el paso del tiempo, 

menciona (Vigil, 2005). 

 

 

 

 

 

 

Figura 25 Visual proyectada hacia el nevado 

Visual proyectada hacia el nevado 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 26 Incidencia del usuario 

Incidencia del usuario 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Análisis de la imagen referida al uso: La organización que tienen las calles, de cierta 

manera directa debido a la conformación propia de las manzanas que cuentan con una forma 

ortogonal, su recorrido traslada al individuo de forma “directa” a cualquier punto de la zona. 

El recorrido no conlleva a direcciones inutilizadas, estos trayectos conducen de forma clara a 

elementos o edificaciones destacadas dentro de la zona, como lo es las avenidas principales, el 

parque, etc. 

 

 

 

 

 

 

 

4.2.4.5 Análisis pictórico 

• Impresión visual 

Secuencia visual: El recorrido visual dentro de la Cooperativa es legible debido a su 

trama ortogonal, facilita la dirección y el trayecto para el individuo, ya que, los senderos están 

perfectamente marcados para llegar a determinados puntos focales de gran relevancia en el 

sector, a pesar de esto la secuencia visual no se encuentra presente del todo, debido a que no 

hay una permeabilidad con respecto al espacio público planificado y el espacio privado, aun 

así se encuentra que su objetivo de recorrido a través de la Cooperativa está marcado. 

 

Figura 27 Contraste de dirección y orientación de la trama 

Contraste de dirección y orientación de la trama 

Año 1983 Año 2023 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Escala y proporción: Al ser edificaciones actuales, la altura es proporcional a la estatura 

y dimensiones de una persona. Las alturas y los espacios no son exageradamente grandes en 

comparación al ser humano, manteniendo una semejanza hasta cierto punto a la planificación 

inicial de los lotes y el espacio público. Además, la proporción también guarda relación con 

los demás seres que conforman el entorno, esto mejora y ayuda a tener una percepción visual 

más apegada a la realidad y permite la legibilidad del entorno. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 28 Secuencia visual del sector 

Secuencia visual del sector 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Año 1983 

Año 1983 Año 2023 

 

  

 

 

Figura 29 Escala y proporción de las edificaciones 

Escala y proporción de las edificaciones 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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• Conclusiones 

Conclusión 1: La tipología de viviendas han cambiado y modificado el plan inicial, pues la 

altura incrementó producto del aumento de la densidad poblacional, acto que no solo modificó 

el perfil y la imagen urbana, sino también la calidad de los espacios con respecto al 

acondicionamiento de las nuevas edificaciones. 

Conclusión 2: Las manzanas de la planificación inicial en contraste con la actualidad son de 

dos tipos: regulares cuyas aristas conforman un cuadrado o rectángulo simétrico y las 

irregulares cuya forma está delimitada o adaptada al espacio morfológico del lugar, a pesar de 

esta variedad, la trama ortogonal se mantiene, dando continuidad a los espacios y al proyecto, 

sirviendo de referencia para la planificación de los barrios colindantes. 

Conclusión 3: El crecimiento poblacional y constructivo de la zona ha afectado directamente a 

la composición original, pues en la actualidad se ha perdido aproximadamente el 80% del 

espacio público planificado, convirtiéndose ahora a un espacio de uso privado para edificar, 

cambiando el uso del suelo y la morfología del sector (dimensiones y alturas). 

Conclusión 4: Actualmente la conexión entre el espacio público y el privado se ha perdido, ya 

no existe permeabilidad debido a las barreras creadas, así también existe contaminación visual 

por motivo del cableado eléctrico y los postes, a pesar de ello, la trama del sector, la vegetación 

y la colorimetría de las edificaciones permiten mejorar parte de la imagen urbana del sector. 

Conclusión 5: El uso de la malla reticular en el sector permite que la ubicación y el recorrido 

de habitantes y visitantes se torne comprensible, pues el sentido y la disposición de las calles 

organizan de forma eficaz a las viviendas, que son de uso mixto, y así mismo a los diferentes 

equipamientos existentes. Además, la lectura del sector es legible debido a la escala empleada 
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4.2.5 Ordenanzas aplicadas en la planificación inicial y en la actualidad 

Ordenanza inicial: Ordenanza de Urbanización y Lotización de la Cooperativa de Vivienda 

Cemento Chimborazo Ltda. 

La Cooperativa Cemento Chimborazo se fundó bajo el margen de la Ordenanza creada 

el 12 de enero de 1983, del Ilustre Municipio de Riobamba, bajo el mandato del alcalde Doctor 

Edelberto Bonilla O. La Ordenanza constaba de 17 artículos para la creación de la Cooperativa, 

que en ese entonces estaba denominada bajo el término de Cooperativa Cemento Chimborazo 

Ltda. Ver anexo 01 

En aquel tiempo, no existía una normativa que rija sobre el territorio y regule este tipo 

de planificaciones, misma que era principalmente comunitaria, pues los espacios centrales eran 

de carácter público comunal, por tanto, representaba un problema para los socios, ya que solo 

existía la Ordenanza como cuerpo legal, y al no entender correctamente la misma, no asumieron 

la responsabilidad del cuidado y del mantenimiento del espacio público y las áreas verdes, 

según Cárdenas, (2023). 

Las autoridades nunca otorgaron un presupuesto para el mantenimiento de los espacios 

públicos comunales al interior de las manzanas, y los habitantes no asumieron los gastos puesto 

que según su criterio en la Ordenanza se determinaba lo siguiente en el art. 6.: “que las zonas 

que, conforme a los planos se destinen a aceras y calzadas, jardines y áreas comunales, 

pasarán a ser propiedad del Municipio, inmediatamente después de ser sancionada esta 

Ordenanza.” En esto se argumentaban los socios para deslindar su responsabilidad del gasto 

de mantenimiento, según Campos, (2023). 

Por otra parte, en el art. 16., se menciona: “que los patios comunales quedan en poder 

de la Cooperativa tomando en cuenta que la misma redujo espacio útil de cada lote de terreno, 

con este fin el uso y mantenimiento será de los propietarios colindantes”. Siendo esta una de 
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las razones para que el proyecto fallara en cuanto a su diseño, pues la falta de conocimiento 

sobre temas legales, causaron una contradicción en la percepción y en el criterio de los 

habitantes, de esta forma el proyecto se descuidó. 

Otro aspecto más a discutir, y que modificó la morfología de los espacios, es la 

seguridad de los patios comunales, pues como se menciona en la misma Ordenanza en el art. 

16.: “serán de uso estrictamente recreativo comunitario y a los mismos se impedirá el acceso 

de vehículos. Todos los lotes tendrán los servicios señalados en los planos y verjas frontales 

de 1.20 m sobre antepechos sólidos de 0.80 m”. indica que obedecer al artículo como medida 

de prevención y para la seguridad de los usuarios y sus viviendas, más el factor económico se 

ve involucrado una vez más, pues al ser autofinanciada, el presupuesto para ejecutar estas obras 

era nulo, por tanto, conlleva a una nueva aplicación de Normas dentro de la ciudadela y a un 

cambio drástico dentro de la proyección inicial. 

Con estos antecedentes, es posible decir que estas acciones dieron inicio al proceso de 

modificación en la morfología entre el espacio público y el espacio privado, pues debido a la 

confusión, producto del desconocimiento, los residentes obviaron sus responsabilidades y por 

tanto, el término Venta forzosa ahora forma parte del caso, pues producto de la problemática 

mencionada con anterioridad, los espacios internos se procedieron a vender a cada propietario 

de cada manzana, así lo afirma (Gonzalez, 2023) durante la entrevista realizada por el grupo 

tesista. Bajo un proceso de adjudicación mediante el Acta de la Junta de Remates del Ilustre 

Municipio de Riobamba de Instalación, Calificación y Adjudicación de Ofertas, con fecha 29 

de enero de 1999 y bajo Resolución No. 025-98-SCM, se procedió a realizar la venta forzosa 

(Coactiva) amparada en el art. 289 de la Ley de Régimen Municipal a los propietarios de los 

terrenos colindantes a los patios comunales de cada manzana, bajo los siguientes términos:  
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• Que los adjudicatarios deberán depositar al momento del remate el valor total, en 

caso de que la compra se haga al contado, o mínimo el 20% del avalúo. 

Los valores se depositarán en efectivo o en cheque certificado a nombre del señor 

Tesorero Municipal. 

Quedando así efectuada la venta y, por consiguiente, los espacios que antes eran de tipo público 

ahora cambiaron a propiedad privada, mismos que, en la actualidad, se sujetan a las leyes y 

normas dictadas por los diferentes instrumentos de ordenamiento y control del territorio del 

cantón Riobamba, como lo son el PDOT y la COOTAD. 

• Normativa en la actualidad 

Los cambios suscitados en la Cooperativa Cemento Chimborazo, además de ser a nivel 

morfológico, también fue a nivel legal, pues, la Ordenanza bajo la que se creó comprendía 

normas para su ocupación, más con el paso del tiempo, era imperativo desarrollar una nueva 

normativa que permita regular y controlar el crecimiento tanto de la Cooperativa como de los 

barrios colindantes, de forma que se pueda mantener una lectura uniforme en ese sector. 

Es por esto por lo que, la Ordenanza y la nueva Normativa no dista mucho una de la 

otra, pues los permisos de uso y ocupación del suelo se han mantenido y se ha dado la 

posibilidad de incrementar tanto el uso como su ocupación, en los frentes que dan a las 

avenidas principales que limitan al proyecto. Así, tenemos que, la normativa actual, partió de 

la Ordenanza inicial de la urbanización para regular tanto el proyecto como a sus colindantes. 

Ver anexo 28. 
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4.2.6 Cambios suscitados de la Ordenanza de Urbanización y Lotización de la 

Cooperativa de Vivienda Cemento Chimborazo Ltda. Con respecto a la Normativa 

vigente 

Se realizó una comparación entre la Ordenanza bajo la que la Cooperativa Cemento 

Chimborazo fue creada con la Normativa Vigente (PDOT), es claro que ha habido pocos 

cambios para su regulación, uno de ellos es el cambio de uso de suelo de los espacios públicos 

comunales y el otro es el permiso de ocupación de suelo, es decir, que se permite el crecimiento 

en altura de las edificaciones del sector. 

Detallando los puntos mencionados anteriormente tenemos que, los espacios públicos 

comunales pasaron a ser de uso privado debido a una falta de normativa que regule estos 

espacios en aquel entonces; y con respecto a las alturas de las edificaciones, es posible notar 

que, anteriormente se permitía que la altura máxima sea de hasta 04 pisos, mas ahora se aprobó 

que se tengan edificaciones de hasta 08 pisos de altura. Ver anexo 29 

• Crecimiento urbano de la Cooperativa Cemento Chimborazo 

El crecimiento de la Cooperativa Cemento Chimborazo ha sido un proceso 

relativamente notorio y diferente, pues en comparación al crecimiento de cualquier zona urbana 

que se expande hacia afuera, esta lo hizo hacia adentro, debido al aprovechamiento y uso legal 

de los espacios internos determinados como espacios públicos comunales para su construcción. 

Si bien, el índice de densidad edificada, en un inicio, era el adecuado (propuesto por el 

proyectista) en la actualidad esta cifra ha aumentado significativamente, perjudicando al diseño 

inicial y de manera proporcional, a los espacios públicos comunales y las áreas verdes que 

formaban parte de la imagen urbana del sector. Ver anexo 30 
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4.3 Fase 3: Análisis y discusión de resultados 

Índice porcentual de área edificada, espacio público y área verde entre la Cooperativa y radio de acción 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Como podemos ver, el barrio de mayor consolidación, dentro del radio de acción, es el 

barrio Héroes de Tapi con 29% de área, respecto a los otros barrios y el sector Sesquicentenario 

el de menor consolidación con 13%; dejando a la Ciudadela en un lugar intermedio con un 

18%. 

 

 

Área edificada 

Barrio Área de uso 

Cooperativa Cemento 

Chimborazo 

31146,77 

Barrio Los Álamos 1 40158,11 

Barrio Héroes de Tapi 49117,18 

Barrio 11 de noviembre 26925,23 

Sector Sesquicentenario 21246,69 

Tabla 11 Total de área edificada de la Cooperativa y el radio de acción 

Total de área edificada de la Cooperativa y el radio de acción 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 30 Comparativa porcentual del área edificada 

Comparativa porcentual de área edificada 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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En este apartado, podemos observar cómo el sector del Sesquicentenario posee mayor 

área de espacio público con un 65% respecto a los demás barrios, debido al equipamiento 

existente (parque), consecuente a este se encuentra la Cooperativa, la cual debido a su 

planificación posee un 12% de área de espacio público, dejando al barrio 11 de noviembre al 

último con un 7%. 

 

Espacio público 

Barrio Área de uso 

Cooperativa Cemento 

Chimborazo 

12633,73 

Barrio Los Álamos 1 6334,63 

Barrio Héroes de Tapi 10495,95 

Barrio 11 de noviembre 7495,64 

Sector Sesquicentenario 67682,31 

Tabla 12 Total de área de espacio público de la Cooperativa y el radio de acción 

Total de área de espacio público de la Cooperativa y el radio de acción 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

 

  

 

 

Figura 31 Comparativa porcentual de área de espacio público 

Comparativa porcentual de área de espacio público 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Una vez analizada el área verde del sector y del radio de acción, podemos denotar que 

el sector Sesquicentenario es el de mayor área con 30%, no obstante, el de menor área es el 

barrio Los Álamos 1 con 12%, dejando a la Cooperativa con 14% de área debido a la pérdida 

de los espacios planificados inicialmente, siendo ahora áreas consolidadas. 

 

Área verde 

Barrio Área de uso 

Cooperativa Cemento Chimborazo 10187,28 

Barrio Los Álamos 1 8615,63 

Barrio Héroes de Tapi 15491,16 

Barrio 11 de noviembre 20892,53 

Sector Sesquicentenario 15672,31 

Tabla 13 Total de área verde de la Cooperativa y el radio de acción 

Total de área verde de la Cooperativa y el radio de acción 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 32 Comparativa porcentual de área verde 

Comparativa porcentual de área verde 

 

  

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Como se puede observar la figura 33 y según la tabla 14, la densidad edificada de la 

Cooperativa Cemento Chimborazo ha incrementado considerablemente desde su construcción, 

su crecimiento ha sido proporcional en cada manzana, a excepción de la manzana M, puesto 

que esta se cataloga como espacio público (parque) para el sector.  

Cooperativa Cemento Chimborazo 

Densidad edificada 

Densidad edificada inicial Densidad edificada actual 

Manzana Área m2 Total, m2 Manzana Área m2 Total, m2 

Manzana A 3121,03  

 

 

 

 

 

 

 

25867,24 

Manzana A 4207,45  

 

 

 

 

 

 

 

31146,77 

Manzana B 2677,59 Manzana B 2984,30 

Manzana C 2677,59 Manzana C 3215,96 

Manzana D 2554,60 Manzana D 3051,09 

Manzana E 1292,61 Manzana E 1539,91 

Manzana F 2642,01 Manzana F 3156,36 

Manzana G 2641,22 Manzana G 3402,28 

Manzana H 2642,25 Manzana H 3205,28 

Manzana I 1186,84 Manzana I 1441,15 

Manzana J 1179,72 Manzana J 1657,35 

Manzana K 1182,25 Manzana K 1431,33 

Manzana L 1261,24 Manzana L 1613,37 

Manzana M 0,00 Manzana M 0,00 

Manzana N 808,29 Manzana N 240,94 

Tabla 14 Comparativa de la densidad edificada con la actual 

Comparativa de la densidad edificada inicial con la actual 

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 33 Comparativa de la densidad edificada 

Comparativa de la densidad edificada 

 

  

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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El espacio público ha disminuido notoriamente con respecto a la proyección inicial, 

debido a que estos espacios pasaron de ser de uso privado, se consolidaron y edificaron, en 

consecuencia, se produjo un cambio en la morfología del sector y en su imagen urbana. 

Cooperativa Cemento Chimborazo 

Espacio público 

Área de espacio público inicial Área de espacio público actual 

Manzana Área m2 Total, m2 Manzana Área m2 Total, m2 

Manzana A 2199,12  

 

 

 

 

 

 

 

23098,05 

Manzana A 939,25  

 

 

 

 

 

 

 

12633,73 

Manzana B 1921,14 Manzana B 716,59 

Manzana C 1992,16 Manzana C 1716,54 

Manzana D 1562,83 Manzana D 648,27 

Manzana E 788,71 Manzana E 385,69 

Manzana F 1740,35 Manzana F 549,11 

Manzana G 1740,61 Manzana G 549,12 

Manzana H 1739,96 Manzana H 549,15 

Manzana I 905,63 Manzana I 274,21 

Manzana J 901,98 Manzana J 274,21 

Manzana K 903,52 Manzana K 273,21 

Manzana L 2000,06 Manzana L 1387,81 

Manzana M 4701,98 Manzana M 4370,57 

Manzana N 0,00 Manzana N 0,00 

Tabla 15 Comparativa del área de espacio público inicial y la actualidad 

Comparativa del área de espacio público inicial y la actualidad 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 34 Comparativa del espacio público 

Comparativa del espacio público 

 

  

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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• Índice verde de la Cooperativa Cemento Chimborazo 

Si bien gracias al diseño y a las ordenanzas bajo las que la Cooperativa fue creada, el 

índice verde dentro del sector era considerablemente alto, pues los espacios públicos y privados 

del sector, cedían áreas destinadas a la flora, de forma que, permitan mejorar la imagen urbana 

del sector, incrementando la mancha verde de la ciudad y que, además, sirvan de espacios 

integradores permeables para los residentes y personas externas. En la actualidad, todos estos 

espacios y áreas se han visto disminuidas, ocasionando un deterioro en la imagen del sector y 

en el proyecto en sí, lo cual, deja entrever la falta de control y de normas que hagan prevalecer 

el cuidado y mantenimiento de las áreas verdes por parte de las autoridades en turno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 35 Plano comparativo de áreas verdes 

Plano comparativo de áreas verdes  

 

 

  

 

 

Año 1983 Año 2023 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Como se puede apreciar, el área verde ha decrecido en el sector, pues la consolidación 

ha dado paso a la pérdida de ciertos espacios destinados para la vegetación; al igual que la 

densificación, la pérdida de estos espacios ha sido proporcional en todas las manzanas de la 

Cooperativa, pues ahora son de uso privado, y a pesar de no estar edificadas estas áreas, ya no 

se consideran como áreas verdes. 

Cooperativa Cemento Chimborazo 

Área verde 

Área verde inicial Área verde actual 

Manzana Área m2 Total, m2 Manzana Área m2 Total, m2 

Manzana A 2403,01  

 

 

 

 

 

 

20008,29 

Manzana A 639,11  

 

 

 

 

 

 

10187,28 

Manzana B 2082,57 Manzana B 2984,29 

Manzana C 2082,57 Manzana C 626,47 

Manzana D 2057,83 Manzana D 482,26 

Manzana E 1035,55 Manzana E 385,69 

Manzana F 2054,89 Manzana F 1189,36 

Manzana G 2054,58 Manzana G 903,94 

Manzana H 2054,01 Manzana H 1147,54 

Manzana I 973,60 Manzana I 190,23 

Manzana J 970,09 Manzana J 618,53 

Manzana K 970,91 Manzana K 476,78 

Manzana L 1023,06 Manzana L 311,94 

Manzana M 0,00 Manzana M 0,00 

Manzana N 245,62 Manzana N 231,14 

Tabla 16 Comparativa de área verde inicial y la actualidad 

Comparativa de área verde inicial y la actualidad 

  

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 

 

  

 

 

Figura 36 Comparativa del área verde 

Comparativa del área verde 

  

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Cálculo del área del índice de vegetación urbana actual de la Cooperativa Cemento Chimborazo 

De acuerdo con el estudio realizado en la Cooperativa Cemento Chimborazo, y los 

datos que se pudieron obtener, se registra una superficie de 14.557,85 m2 de espacios 

considerados como área verde y un total de 952 habitantes aproximadamente dentro del sector 

analizado, por tanto, es factible realizar el siguiente cálculo para determinar el índice de 

vegetación urbana, según indica (Ocles, 2021): 

IVU = superficie / habitante 

IVU = 14.557,85 m2 / 952 habitantes 

IVU = 15,29 m2/hab. 

Cálculo del área del índice de vegetación urbana actual del radio de acción 

Con respecto al radio de acción planteado, tomando como centro a la Cooperativa 

Cemento Chimborazo, se ha obtenido una superficie aproximada de 60.671,63 m2 de espacios 

considerados como áreas verdes y un total de 7.980 habitantes aproximadamente. Con estos 

datos, es posible estimar el índice de vegetación urbana: 

IVU = superficie / habitante 

IVU = 60.671,63 m2 / 7.980 habitantes 

IVU = 7,60 m2/hab. 

Según el cálculo realizado, es posible determinar que, a nivel de la Cooperativa el índice 

de vegetación urbana es el adecuado, puesto que la OMS dicta que el IVU recomendado es de 

9 m2/hab., y el de la cooperativa lo supera gracias al gran parque que posee. Por lo contrario, 

el IVU del radio de acción es deficiente con respecto a lo que determina la OMS. 
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A pesar de la notable pérdida de espacio público y áreas verdes el IVU de la Cooperativa 

es el adecuado según recomienda la OMS, pues esta determina que se debe tener un equivalente 

a 9 m2/hab de área verde y que estos espacios se encuentren a no más de 300 m. de distancia o 

10 minutos de caminata, lo cual se cumple tanto en su planificación inicial como en la 

actualidad con un valor de 15,29 m2/hab. Esto demuestra que el proyecto era sustentable desde 

sus inicios, dando cumplimiento al ODS #11 descrito anteriormente y por consecuencia, con 

los objetivos del Plan de Desarrollo Nacional del actual Gobierno. 

 

Figura 37 Objetivos de Desarrollo Sostenible 

Objetivos de Desarrollo Sostenible 

  

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Factor 
socioeconómico

Factor sociocultural Factor legal

4.3.2 Proceso evolutivo 

Factores que determinaron la mutación de la Cooperativa Cemento Chimborazo 

Los cambios que sufrió la Cooperativa desde sus inicios hasta la actualidad han sido 

dados por tres factores principales, los cuales se relacionan, de forma directa, uno con otro y 

determinaron los cambios en la planificación inicial. Ver anexos 31-32-33 

 

 

 

 

 

Factor Socio Económico  

La planificación pasó por varios procesos que determinaron su desarrollo y evolución, 

promovido por socios pertenecientes a la cooperativa y autoridades para alcance de 

lineamientos de planificación, los cuales no llegaron a cumplirse,  

Según la Ordenanza en el Articulo 03 menciona “Los costos de los trabajos de 

urbanización, será en su totalidad de cuenta del urbanizador…”, según Campos, (2023) la 

autofinanciación y los gastos de mantenimiento generó desinterés en la conservación de los 

espacios, lo cual desembocó en el descuido de las áreas y en consecuencia al incumplimiento 

de la Ordenanza, por tanto, se llevó a cabo el remate de los espacios a través de las autoridades 

de aquella época, provocando el cambio de espacio público a privado. 

 

 

Figura 38 Factores determinantes en el proceso evolutivo de la Cooperativa 

Factores determinantes en el proceso evolutivo de la Cooperativa 

 

  

 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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Factor Socio Cultural  

La planificación de la Cooperativa Chimborazo destinada e impulsada por los 

trabajadores de la Fábrica Cemento Chimborazo, quienes pertenecían a un mismo estatus 

socioeconómico, contrataron de forma directa al técnico profesional y aprobaron el concepto 

del proyecto. 

El ingreso de nuevos socios de diferente estatus socioeconómico, situaciones no 

consideradas, tales como la inseguridad por la libre accesibilidad hacia residencias privadas, la 

falta de apoyo a las propuestas de conservación de los espacios para el bien colectivo, la 

incomprensión de la norma, el desinterés, la falta de gestión social y municipal de las áreas 

públicas del proyecto, permitieron que el suelo de uso público cambie a privado.  

Factor Legal  

La falta de acuerdos por el espacio comunal conlleva a la Municipalidad al proceso de 

venta de los espacios centrales de cada manzana, de manera forzosa, acto justificado por la 

legislación a propietarios de área en incumplimiento de deberes y obligaciones.  

Los artículos 06 y 16 de la Ordenanza de Urbanización y Lotización de la Cooperativa 

de Vivienda Cemento Chimborazo Ltda. Bajo términos legislativos de creación, establece los 

elementos cuales pasan ser propiedad de la Municipalidad y patios comunales en poder de la 

Cooperativa, en los que los ciudadanos tienen derecho de uso y obligación de mantenimiento, 

incomprendida por los mismos, permitiendo la venta forzosa, generando el cambio en 

morfología entre espacio público y privado. 

Según, González (2023), la subdivisión fue dada de manera heterogénea, alterando 

proporciones prexistentes en manzanas planificadas, implementando un cambio entre espacio 

público y privado, los planes de conservación y desarrollo inexistentes por la Municipalidad 

concretaron 93 subdivisiones y 93 compradores.  
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4.3.2 Análisis FODA 

En esta sección se realiza un recopilatorio de características que definen al sector bajo 

cuatro ejes rectores, y que, marcan los factores de cambio dentro del proceso evolutivo en la 

morfología entre el espacio público y el espacio privado de la Cooperativa, estos cuatro ejes se 

describen bajo los aspectos Socioeconómico, Sociocultural, Legal y Ambiental, determinando 

las Fortalezas. Oportunidades, Debilidades y Amenazas encontradas en el sector con respecto 

a los ejes mencionados. Ver anexo 34 

• Cruce de variables FODA  

Una vez determinadas las características que definen al sector mediante el análisis 

FODA, es óptimo hacer uso del método del cruce de variables, el cual nos permite elaborar 

estrategias a partir de la maximización y minimización de cada variable, así tenemos que, 

maximizar las fortalezas y oportunidades, y minimizar las debilidades y amenazas. Entendido 

este proceso, desarrollamos una matriz que nos permita tener en cuenta cada variable y así 

establecer estrategias enfocadas a las necesidades encontradas. Ver anexo 34 
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CAPITULO V: Propuesta  

5.1 Fase 4: Propuesta 

5.1.1 Informe técnico formal y funcional 

 

 

 

INFORME TECNICO 

Zona de Estudio  Polígono de Planeación Z17   

Nombre  Cooperativa Cemento de Chimborazo  

DESCRIPCIÓN  

El presente informe revisa, aspectos arquitectónicos funcionales- formales de edificaciones y predios   

pertenecientes a las Manzanas D-K- H de Zona de Estudio  

ASPECTOS 

FUNCIONALES 

RESULTADO  

Accesibilidad a 

Movilidad Vial  

Las manzanas cuentan con accesibilidad por sus 4 frentes, con un único acceso a predios y 

edificaciones, se cuenta aceras y bordillos de hormigón, vías de capa asfáltica y señalización 

vehicular como peatonal. 

Alcantarillado Las manzanas cuentan con accesibilidad a alcantarillado público, de tubería PVC de 

diámetro 50 mm a 200 mm, de longitud entre 50-100 m, distribuidas a lo extenso de avenidas 

y calles colindantes próximas.  

Agua Potable y 

Luz  

Las edificaciones y predios, de la muestra de estudio cuenta en 100 % accesibilidad a 

servicio de agua potable y luz eléctrica.  

Altura, 

Coeficiente de 

Ocupación de 

Suelo (COS), 

Retiros Frontales- 

Laterales- 

Posterior, Lote 

Mínimo y 

Máximo  

Las edificaciones   mantienen altura entre 4 -12 niveles de altura, con incumplimiento de 

distancias en retiros laterales, posteriores y frontales, coeficiente de ocupación de suelo en 

planta baja como total de la edificación, los predios no cuentan con áreas de lote y frente 

mínimo acorde a lineamientos vigentes de la Ordenanza Municipal.  

ASPECTOS 

FORMALES  

RESULTADO 

Visuales Los predios y edificaciones tienen una conexión visual directa hacia calles delimitantes 

próximas como hacia el interior y de la manzana, determinados por la variabilidad en altura 

de edificaciones, configuración morfología e implantación.  

Asoleamiento y 

Ventilación  

Las manzanas     presentan una orientación SE- NO, ofreciendo asoleamiento diurno- 

vespertino hacia fachadas principales de edificaciones, los flujos de aire fríos   tienen una 

dirección NE-SO, la existencia de predios sin consolidar genera la circulación cruzada hacia 

aire en el interior de las manzanas principalmente.  

Ruidos  Los predios   se ubican   al límite de vías de accesibilidad vehicular y peatonal, generando 

una conexión directa de edificaciones y espacios a ruidos físico dado por tráfico vehicular, 

fenómenos climáticos y humanos.  

Área Verde  Las áreas vedes presentan una morfología irregular, variación en tamaño, ubicadas en zonas 

interiores de manzanas principalmente, perteneciente a   ciertas   edificaciones prexistes, 

donde su accesibilidad es ilimitada, su estado es regular presentan vegetación alta y baja   

Tabla 17 Informe técnico 

Informe técnico 

 

Fuente: Bustamante & Castro, (2023). 
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En base a la información recopilada y al diagnóstico socio-urbano, se determinó llevar 

a cabo la revisión de la norma de uso y ocupación del suelo en cada predio perteneciente a la 

Cooperativa Cemento Chimborazo, a fin de verificar el cumplimiento de la ordenanza vigente 

en el sector. Ver anexos 35;48 

Además, con el propósito de educar y priorizar el cumplimiento las leyes de uso y 

ocupación del suelo, se plantea reforzar el código mediante la aplicación de normas 

arquitectónicas de construcción para la aprobación de proyectos futuros dentro de los predios 

mencionados. La norma arquitectónica que complementará a la ordenanza vigente, en caso de 

que se ocupe el total del COS permitido, es la existente en el Código Municipal de Riobamba, 

en el artículo IV. 91.- (73) Dimensiones mínimas en patios de Iluminación y Ventilación: 

“Todos los locales habitables podrán recibir aire y luz directamente del exterior por 

medio de patios interiores de superficie no inferior a 9 m2, ninguna de cuyas dimensiones 

laterales será menor de 3,00 metros, hasta una altura máxima de tres pisos. Cuando se trate 

de patios cerrados en edificios de mayores alturas, la dimensión mínima de estos deberá ser 

de 12 m2., considerando hasta 3 m. la dimensión adecuada para el lado menor”. Ver anexo 

49 

5.2.1 Propuesta Urbano-Arquitectónico 

Objetivo 

Compensación del espacio público y áreas verdes pérdidas de la Cooperativa Cemento 

Chimborazo, emplazado dentro del radio de acción propuesto. 

Meta  

Incrementar la mancha verde y el espacio público del sector y de la ciudad, mejorando 

la calidad de vida de moradores de la Cooperativa Cemento Chimborazo y su entorno, a fin de 

cumplir con el objetivo 11 de los ODS y acatar la recomendación de índice verde urbano de la 

OMS. 
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Actores Involucrados  

• Gobierno Municipal Riobamba 

• Obras Publicas 

• Ciudadanos residentes y moradores del sector  

• Planificadores, Ingenieros y Arquitectos  

• Cuerpos Judiciales 

Programa Funcional:  

Espacio Público  

Debido a la pérdida de espacio público y áreas verdes de la Cooperativa Cemento 

Chimborazo se proyecta la intervención en espacio de uso público prexistente en el entorno del 

sector, con tratamiento de caminerías y áreas verdes, implementación de un pabellón, espacios 

de recreación pasiva, mejora a nivel paisajístico y ambiental, con recuperación de espacio 

deteriorado y no consolidado, conectados con la ciudad por medio de dos ejes (uno longitudinal 

y otro transversal) que vincula espacios públicos de menor área con el planteado. Ver anexo 

50-51-52-53-54 

CONCLUSIONES 

Producto de los datos obtenidos del diagnóstico socio-urbano se identificó los factores 

que dieron paso al cambio de uso de suelo público a privado, todo esto debido al 

desconocimiento e incomprensión de la Ordenanza en cuanto a las obligaciones de los 

propietarios con los espacios públicos, evidenciando la falta de normas de control que 

garanticen la continuidad de la planificación inicial aprobada y la falta de prevención de los 

problemas sociales ocasionados por los espacios al interior de las manzanas (inseguridad, 

salubridad, gastos de mantenimiento), lo cual definió la venta definitiva de los espacios por 

parte del Municipio. 

Sintetizada la investigación del informe técnico, se evidenció que las áreas privadas 

producto de la venta del espacio púbico interno de cada manzana no cumplen con los 

requerimientos mínimos para ser edificable (de uso residencial y/o mixto) según la normativa 
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vigente, pues según lineamientos que dicta la norma estas están por debajo de lo requerido, lo 

que da como resultado un espacio con acondicionamiento bajo para espacios habitables, a pesar 

de esto, las manzanas se han consolidado provocando un deterioro en la morfología y la imagen 

urbana del sector debido a las construcciones informales internas. 

Otro aspecto relevante resultado de la investigación es la falta de ejecución de las 

normas vigentes para uso y ocupación del suelo, por ello para reforzar la normativa y encaminar 

al cumplimiento de esta por parte de los residentes y del organismo municipal, es imperativo 

hacer uso de una norma arquitectónica de construcción, que regula a las edificaciones en altura, 

a fin de evitar las construcciones informales y la pérdida de calidad espacial. Esta norma 

menciona el uso de ductos de iluminación y ventilación con dimensiones proporcionales a la 

altura del edificio, lo cual asegura una correcta planificación y evita conflictos de índole legal 

con los demás propietarios. 

Finalmente, gracias al análisis realizado se concluye que el espacio público, ahora 

privado, es de compleja recuperación, puesto que al ser una venta legal los propietarios pueden 

llevar a cabo cualquier acción dentro sus predios, siempre y cuando se cumpla la normativa, 

por esto, se identifican sitios para la proyección de espacio público y áreas verdes que 

compensen la disminución de estas áreas para beneficio de la cooperativa y su entorno. 

RECOMENDACIONES 

Se recomienda llevar a cabo un seguimiento a la normativa aplicada en el sector, a fin 

de reforzar las leyes existentes, de uso y ocupación del suelo, para tener un orden a nivel 

funcional y formal en la zona de estudio y por consiguiente en otros lugares de la ciudad. 

Además, es necesario constatar el cumplimiento de la norma en cada predio y en caso de no 

ser así realizar una intervención a fin de mejorar el acondicionamiento del lugar y el respeto a 

la planificación vigente. 
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Se aconseja revisar la viabilidad de la normativa propuesta en esta investigación para 

la recuperación de los corazones de manzana, la consolidación del sector y el respeto a la norma 

en cada predio. Esta propuesta demuestra una forma de intervención en un escenario netamente 

teórico, pues al ser de uso privado y contar con las características físicas por debajo de lo 

recomendable, no es posible intervenir de forma práctica y en gran porcentaje, no obstante, es 

oportuno aclarar el desacuerdo por la falta de conservación de la planificación inicial y el 

interés por la recuperación total de las áreas perdidas. Ver anexos 55;66. 

Para finalizar, se recomienda la socialización de la normativa en sectores en proceso de 

consolidación, a fin de poder normar y controlar a tiempo el crecimiento de la densidad 

edificada de la ciudad, además de ejecutar correctamente la ordenanza vigente para uso y 

ocupación del suelo. 
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