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RESUMEN

La investigacion aborda la problematica de vivienda en zonas no consolidadas de Riobamba,
originada por el crecimiento urbano acelerado, la migracion rural urbana y la carencia de
planificacion adecuada. Se propone un modelo de vivienda colectiva para densificar las 5
zonas no consolidadas dispuestas por el PDOT de Riobamba, optimizando el uso del suelo
e incrementando areas verdes. Mediante un analisis multiescalar (macro, meso y micro), se
identifico a San Miguel de Tapi como la zona de intervencion, considerando caracteristicas
socioecondmicas, demograficas, normativas y fisicas. El estudio revisa antecedentes del
déficit habitacional en Riobamba, aspectos tedricos y casos anilogos nacionales e
internacionales a nivel urbano y arquitectonico, resaltando la vivienda colectiva.
Metodolégicamente combina diagndstico urbano, analisis de referentes, ponderaciones de
indicadores y disefio arquitectonico, priorizando la diversificacion de tipologias para atender
las necesidades de familias de bajos ingresos. Destaca que la planificacion urbana integrada
y el desarrollo de viviendas colectivas permiten reducir desigualdades, garantizar derechos
fundamentales y frenar la expansion desordenada hacia areas rurales. El trabajo plantea
duplicar la densidad habitacional de 60 a 120 hab/ha al 2030, promoviendo un crecimiento
equilibrado, resiliente y sostenible. Concluye en un proyecto con un centro verde que permite
la interaccion social y recreacion, diversidad de urso mezclando lo residencial, comercial y
equipamiento, areas de transicion y conexion publico privada a través de diferentes zonas y

volumetria clara a nivel formal y a través del uso de materialidad identificativa en cada zona.

Keywords: vivienda colectiva, zonas no consolidadas, densificacion, areas verdes.



ABSTRACT

The research addresses the housing problem in unconsolidated areas of Riobamba, caused by
rapid urban growth, rural-urban migration, and a lack of adequate planning. A collective
housing model is proposed to densify the five unconsolidated areas designated by Riobamba's
PDOT, optimizing land use and increasing green areas. Through a multiscale analysis
(macro, meso, and micro), San Miguel de Tapi was identified as the intervention area,
considering socioeconomic, demographic, regulatory, and physical characteristics. The study
reviews the background of the housing deficit in Riobamba, theoretical aspects, and similar
national and international cases at the urban and architectural level, highlighting collective
housing. Methodologically, it combines urban diagnosis, analysis of references, weighting
of indicators, and architectural design, prioritizing the diversification of typologies to meet
the needs of low-income families. It highlights that integrated urban planning and the
development of collective housing can reduce inequalities, guarantee fundamental rights, and
curb disorderly expansion into rural areas. The project proposes doubling housing density
from 60 to 120 inhabitants per hectare by 2030, promoting balanced, resilient, and sustainable
growth. It concludes with a project featuring a green center that allows for social interaction
and recreation, diversity of use by mixing residential, commercial, and amenities, transition
areas, and public-private connections through different zones and clear volumetry at the
formal level and using identifying materials in each zone.

Keywords: collective housing, unconsolidated areas, densification, green areas.
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CAPITULO L.
1. INTRODUCCION.

En todo el mundo, la vivienda colectiva en zonas no integradas enfrenta importantes
desafios derivados de la expansion urbana descontrolada y la migracién masiva hacia las
ciudades. Estas areas, con frecuencia, carecen de infraestructura y servicios basicos. Sin una
planificacion adecuada, los problemas de densificacion afectan gravemente la calidad de

vida de los residentes.

La situacion se agrava por la falta de regulacion efectiva y de politicas inclusivas de
vivienda, dejando a un niimero creciente de personas en condiciones de vulnerabilidad y
exclusion (Porter, 2021). A nivel internacional la vivienda colectiva se entiendo como una
estrategia de solucion antes los déficits habitacionales y crecimiento urbano acelerado, sin
embargo, una de los mayores obstaculos son la falta de cooperacion entre entidades publicas
u organizaciones gubernamentales, afectando directamente a los sectores mas vulnerables

en condiciones de vivienda precarias. (Quesquén & Villacorta, 2023).

La falta de integracion de la vivienda en las zonas de expansion es algo frecuente en
América latina, escenarios como los escases de servicios basicos, ciclos de pobreza, espacios
de comercio informales entre otro. A nivel nacional la falta de vivienda se vuelve critica, en
especial en las ciudades de de rapido crecimiento urbano. La acelerada urbanizacion y el
crecimiento demografico han sobrepasado las capacidades normativas y las politicas

gubernamentales, exacerbando esta problematica (Urresta, 2020).

Segun el GAD Municipal de Riobamba (2020) el 20% de la poblacion reside en areas
no consolidadas, por lo tanto, presentan una deficiencia en servicios basicos, movilidad,
infraestructura y desarrollo econdémico. Por lo tanto desde el punto de vitas internacional
hasta el local, se identifica el crecimiento urbano acelerado y carente de control necesita
planificacion urbana y proyectos de vivienda y complementarios que permiten integrar estas

zonas al tejido urbano existente.



1.1 Antecedentes

Los proyectos de vivienda colectiva implementados en la ciudad de Riobamba no
responden a problematicas de los usuarios, contexto y entorno urbano, convirtiéndose en

edificaciones sin conexion o integracion planificada al tejido urbano existente.

En base a los datos del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, (2021), la red
de servicios basicos e infraestructura es debilitada ante un crecimiento constante y no
regulado, que dificulta el crecimiento de estas redes de abastecimiento, permitiendo dotas

de condiciones de vida digna.

Ademas, la expansion urbana de Riobamba ha generado desatios ambientales como
la deforestacion, la erosion del suelo y la contaminacion. El rapido crecimiento de la ciudad
ha provocado la urbanizacion de areas rurales y naturales, resultando en la pérdida de
biodiversidad y la degradacion de ecosistemas (Cabrera & Paredes, 2021). La falta de una
gestion adecuada de los residuos sélidos también contribuye a los problemas ambientales y

afecta la sostenibilidad del desarrollo urbano.

Riobamba se encuentra en el centro de Ecuador, en la provincia de Chimborazo, a
una altitud aproximada de 2,754 metros sobre el nivel del mar. Su ubicacion estratégica la
convierte en un importante nodo de conexion para varias regiones del pais, favoreciendo el
comercio y el transporte terrestre (GAD Municipal de Riobamba, 2020). Las condiciones
climaticas de la ciudad segtiin lo menciona el INAMHI, (2019) experimenta dos estaciones

lluviosa y seca, ademds de mantener una temperatura entre los 10 °C y 20 °C.

Mientras que el Instituto Nacional de Estadistica y Censos del Ecuador (INEC)
menciona el crecimiento de 2,2% de la poblacion en los ultimos 10 afios, como resultado de
la migracion de las zonas rurales a la urbana para un beneficio econdomico, sin embargo, el
mercado inmobiliario, y la planificacion urbana no consideraron este crecimiento por lo tanto

estos grupos sociales se encuentran en desventaja.

1.2 Problematica

Latinoamérica no escapa a esta realidad. Segtin el Banco Interamericano de Desarrollo

(BID, 2012), en la region existen 59 millones de hogares que presentan déficit habitacional



o estan construidos con materiales precarios y carecen de servicios basicos. Latinoamérica
no escapa a esta realidad. Segun el Banco Interamericano de Desarrollo (BID, 2012), en la
region existen 59 millones de hogares que presentan déficit habitacional o estan construidos

con materiales precarios y carecen de servicios basicos.

En Latinoamérica dos tercios de las familias no tienen acceso a una vivienda digna,
estas condiciones de vida generan que los ciclos de pobreza y diferencias social sigan
creciendo. Segun el informe “Un espacio para el desarrollo: los mercados de la vivienda en
América Latina y el Caribe” (BID, 2012) los asentamientos informales en zonas de

crecimiento urbano requieren atencion inmediata a través de politicas publicas.

Cada region a través de sus autorizadas presenta dificultades ante el crecimiento
acelerado urbano, ya que deben garantizar programas de vivienda superando problemas de
corrupcion y manejo ineficiente de recurso. En ecuador desde el marco legal no ha
beneficiado a la poblacion vulnerable, dado la falta de coordinacidén e implementacion de

estrategias urbanas con enfoque en la vivienda colectiva. (Becerra, 2023).

Dentro del pais Segln el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC, 2020)
aproximadamente el 40% de la poblacién vive en areas no consolidadas, es diferentes
ciudades la expansion urbana a sido poco controlada generando condiciones precarias y
escases de servicios basicos. El déficit habitacional contribuye a esta problematica, segun el
INEC (2020), el 32 % de los hogares ecuatorianos vive en condiciones de hacinamiento y

vulnerabilidad.

En la ciudad de Riobamba este déficit habitat estd relacionado con el crecimiento
acelerado provocando perdida del suelo rural. (Cabrera & Paredes, 2021) Factores como el
crecimiento demografico, la migracion rural-urbana, los asentamientos informales y la
planificacion urbana deficiente han contribuido a esta problematica (Cabrera & Paredes,

2021).

Por lo tanto, el crecimiento urbano acelerado en sentido horizontal, genera la extension
del limite urbano hacia zonas rurales, hacia zonas en proceso de consolidacion, esta
proliferacion genera asentamientos informales, carencia de servicios y dificultades de

desarrollo economico.



1.3 Justificacion

Esta investigacion surge como una respuesta a las metas establecidas en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) de Riobamba, que busca reducir en un 25 %
el déficit de vivienda en el canton para el afio 2030. Asimismo, el PDOT plantea duplicar la
densidad habitacional y construida en los asentamientos humanos de la ciudad, pasando de

60 habitantes por hectarea (hab/Ha) a 120 hab/Ha para el mismo afio.

La importancia de esta investigacion radica en la relevancia del acceso a la vivienda
para el desarrollo y bienestar de las personas, en concordancia con la Declaracion Universal

de los Derechos Humanos.

El articulo 25 de la Declaracion Figura 04 Viviendas de la ciudad de Riobamba.
menciona que el derecho a la vivienda digna es fundamental, de igual manera el articulo 11
del Pacto Internacional de Derechos Economicos, Sociales y Culturales recalca este derecho

fundamental para todos los grupos sociales.

Por lo tanto, este estudio sobre la vivienda colectiva en zonas no consolidadas busca
contribuir al desarrollo de soluciones habitacionales que cumplan con los estandares de
dignidad, accesibilidad y sostenibilidad, en alineacioén con los principios establecidos en la

normativa internacional y local.

La vivienda colectiva en zonas no consolidadas resulta como una estrategia de
planificacion, en ciudades y zonas en proceso de crecimiento urbano acelerado, Riobamba
es ejemplo de esta condicién en donde los servicios basicos son escasos y las redes de

conexion con el centro urbano estan en proceso de desarrollo.

El objetivo es abordar estas problematicas mediante la propuesta de un disefio de
vivienda colectiva que responda a las necesidades de la comunidad, fomente la integracion

social y contribuya al desarrollo sostenible de la ciudad.



1.4 Objetivos.
1.4.1 Objetivo general

e (Generar una propuesta de vivienda colectiva en zonas no consolidadas del canton

Riobamba

1.4.2 Objetivos especificos

e FElaborar una base tedrica metodologica mediante un analisis bibliografico para el
disefio de vivienda colectiva en zonas no consolidadas.

e Analizar zonas no consolidadas dentro del perimetro urbano del cantén Riobamba
mediante sintesis bibliografica para definir el lugar de estudio.

o Identificar estrategias de disefio para la vivienda colectiva basada en los resultados
del andlisis de zonas no consolidadas del cantén Riobamba y el estudio de casos
analogos.

e (Generar una propuesta de disefio de vivienda colectiva en zonas no consolidadas,

Canton Riobamba.

1.5 Metodologia

Objetivo 01: Desarrollo de una base teorica metodoldgica que servird como guia para
el disefio de vivienda colectiva en zonas no consolidadas. Este capitulo sentara las bases
tedricas necesarias para comprender los desafios, oportunidades que presenta este tipo de

disefio.

Objetivo 02: Analisis macro y meso de las areas no consolidadas dentro del perimetro
urbano del cantén Riobamba segun lo dispuesto por el PDOT, con el objetivo de identificar
la zona de trabajo, en funcion de sus potencialidades. Posteriormente se realizard un analisis
micro de la zona seleccionada para determinar el sitio 6ptimo de implantacion del proyecto.

El anélisis se divide en tres escalas que permiten entender desde lo general hacia lo
especifico.

Analisis Macro- Riobamba

Se realizara un analisis macro de la ciudad enfocado en las zonas no consolidadas,
tomando como base el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT). Este analisis
se enfocara en

* Caracteristicas generales
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* Crecimiento urbano Anélisis meso- Zona no consolidadas Santa Ana, Yaruquies, San
Miguel de Tapi, Tierra Nueva, Las Abras. En el andlisis individual de cada polaridad se
investiga los siguientes temas alineados planteados por Garcia (2016)

Caracteristicas generales
Espacios publicos.

Uso de suelo.

Vacios.

Infraestructura.
Movilidad

Densidad.

Se identifican las problematicas y potencialidades de cada una de las zonas, ya que la
seleccion serd en funcion de una ponderacion en % en donde cada aspecto posee una
ponderacion maxima a partir de la cual se califica cada zona en base a las caracteristicas
diagnosticadas.

Analisis micro- Zona seleccionada

Una vez identificada la zona de trabajo se realiza un analisis detallado mencionado por

Escobar (2023):

e Medio socio-econdmico= Aspectos demograficos, aspectos socio econdomicos,
densidad poblacion.
e Medio normativo= Lineamientos del plan director urbano.
e Medio fisico construido= Uso de suelo urbano, vialidad, transporte, infraestructura,
equipamiento urbano, espacios abiertos, vacios.
La seleccion del lugar de implantacion del proyecto se dara entorno al cumplimiento de
los indicadores mencionados, identificando la zona de que disponga de mayor cumplimiento

de los indicadores analizados.

Objetivo 03: Se definen las estrategias de disefio para la vivienda colectiva, tomando
como punto de partida las caracteristicas de la zona identificada en la etapa 2 y el analisis de
referentes tomando en consideracion los puntos mencionados por correspondientes a

vivienda colectiva.
Objetivo 04: Generacion de una propuesta de disefio de vivienda colectiva en zonas no

consolidadas integrando las estrategias identificadas en la etapa 03 ademds de soluciones

concretas y viables para abordar el desafio del hébitat colectivo en estas zonas especificas.
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2. ESTADO DEL ARTE.

2.1

Marco referencial

CAPITULO II

2.1.1 33+1 claves para un nuevo modelo de vivienda colectiva sostenible en el Ecuador

Publicacion realizada por la universidad del Azuay por el grupo de investigacion de

Arquitectura con su Laboratorio de Arquitectura, Tecnologia y Procesos LAT, quienes a

partir de un estudio multidisciplinario que toma en consideracion las zonas climaticas

continental lluviosa y continental templada determinadas en la norma ecuatoriana de la

construccion NEC-HS-EE, la agenda 2030 , los objetivos de desarrollo sostenible entorno a

la vivienda plantean cinco componentes alineados a la vivienda colectiva a modo de una

herramienta de evaluacidn.

Los indicadores se distribuyen en 6 componentes: urbano, arquitectonico,

construccion, eficiencia energética, social. El uso de estos indicadores permite entender la

ciudad desde diferentes enfoques, en donde cada uno posee sus caracteristicas especificas,

permitiendo generar una vision general e integral.

Tabla 1.

Cinco componentes claves para un modelo de vivienda colectiva.

COMPONENTE URBAND

Locokrociin dol proyesio
saervilichod

Dariskdod

Drersdad de ulod
MGG HGN R0 s ol
Erponciod pobiood Solactivod &

Intermedios

Paisape nahural ¥ edificodo
Topografia

Soleomianto ¥ somibno
Wienios

-BUFTEROCESE ¢

COMPOMNENTE
ARQUITECTURA

-ProyBaho nseve

Recichajy de edifickas

Programd dé vivienda

-E3p0Ca0s Moclnins

MobnG

-ACCosbiigdod

COMPONENTE
COMETRUCCION

-alaniad ¥ 30dtenDaang
Logica geomabnia y
asruchag

Elamanhod conshst tvas
Ansholaciones dae lo
edificockan

COMPONENTE EFICIENCIA
EMERGETICA

ERciancia anegaicn an un

peoyechy hobdocionol
Corturmd anaigéhios v de
FECUNEG 0N ung adificocidn
SR ¥ ke enlod
consinegtives eficiantas
Copiocion ce anerEo
rrairciante ko vtilizacien de
PECUTEOE MOTUnGeas
Trargmigidn tdrmica

Nota. Desglose etapas de la metodologia. Fuente: Tesista.

COMPOHENTE 3OCIAL

Participacion ciudodana
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co g

UOERSCHM Cufhunc
Investigaciin de marcado
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macrkisling social producta
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2.1.2 Densificacion en el centro historico: Red de viviendas de caracter social a lo

largo de los ejes del tranvia (Gran Colombia y Mariscal Lamar)

La investigacion se desarrolla en el centro historico de Cuenca en las calles Gran
Colombia y Mariscal Lamar. Una zona densificada, el objetivo principal es la revitalizacion
de esta area a través de la implementacion de una red de viviendas de caricter social, en

espacios vacantes y formando una conexion con el eje de transporte urbano.

Se llevan a cabo diversas etapas de analisis para comprender a profundidad el sitio,
identificando tanto sus potencialidades como sus problematicas. Las etapas de anélisis de
sitio resultan importantes dentro de la investigacion ya que se muestra de manera detallada
un analisis desde lo general hacia lo més especifico, Garcia (2016) establece la siguiente

sintesis de analisis: ciudad, centro historico, area de influencia, manzana.

Las categorias de andlisis empleadas estdn relacionadas a la tematica de vivienda
social y el contexto en el que se desarrolla, generando una escala de estudio a nivel urbano
desde la ciudad hasta la mazana. La relacion del entorno urbano y estrategias previas permite
que el planteamiento del proyecto de vivienda sea coherente y soluciones problematicas

reales del entorno.

Tabla 2. Etapas de analisis para el centro historico.
CluDaD CENTRO HISTORICO AREA DE INFLUENCIA MANTZANA
sas de suelo
Usos che suelo . .
- ) . Equipamientos
Coraclemticas generales Equipamiantos o
. . Espacics publicos: mireral
- . . Densificacidn Aspectas demograficos
Caracteristicos generales . ) ) ) o vegetal
. ) Barriaos existentes Aspectos econdmicos : )
Transparte plblica: franvia . ) Fotografias del sitio
T Parqueoderos Espacios publicos: mineral )
Ynvienda ool en i cibdao Espocios puitlicos eaetol Corfon: samiacidn de
e | &l W B N .
de cuenca e P o . ' seguidod, conlor Mrmica,
Ubicocion Trarsporte poblica, poradas v

canfart ocisfico

Ambientes diuma vy nochumo
Entrewvistas, encuestas y arficulos
de prensa

ciclowias
Origenes y destings, parlicidn
modal, entre ofros

Nota. Escalas de analisis urbano. Fuente: Tesista
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2.1.3 Diagnosis urbana: hacia una metodologia analitica, sintética y cartografica.

El articulo presenta una metodologia que sintetiza un diagnostico urbano con
enfoques analiticos, sintéticos y cartograficos que permiten enfrentar los desafios de la
planificacion y gestion territorial, ante la ausencia de metodologias claras para integrar
diferentes escalas y variables urbanas y falta de herramientas para jerarquizar problematicas

y potencialidades urbanas.

Escobar (2023) propone nueve pasos para el andlisis urbano, a partir de
comparaciones previas de diferentes propuestas académicas en donde se determinan las
dimensiones fisico natural, socioeconémico, normativo y fisico construido cada uno aborda

tematicas especificas correspondientes a cada dimension.

Ademas, se aborda la capacidad de andlisis que se integra en esta metodologia a
través de la herramienta FODA identificando oportunidades, debilidades, fortalezas y
amenazas apoyado en pardmetros de evaluacion, de acuerdo a Rueda (2019) los ejes

evaluadores son compacidad y funcionalidad, complejidad, eficiencia y cohesion social.

Por lo tanto, esta diagnosis urbana presenta un proceso metodoldgico, al combinar
diferentes herramientas para clasificar y ponderar la informacidn urbana, con el objetivo de
determinar las fortalezas y debilidades de una zona, permitiendo asi determinar las

estrategias de planificacion necesarias.

Tabla 3. Etapas de analisis urbano.

PASO 01 PASO 01

Exte paso se ¢ drea de estudic
wtilizandio o 18 busca procesar

repeesont

PASD 03 PASD 04

resuitados encontodos en ko

PASO 05 PASD 06

PASO OF PASO 08

PASO 09

opueita urbana

€ objetivo principal de ette paso es utiizar los resuitodes del diognéitico para disefar propuestas wbanas eectivas

Nota. Desglose 9 etapas de diagnosis. Fuente: Tesista
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2.2 Marco teorico
2.2.1 Zonas consolidadas

La consolidacion se convierte en sindbnimo de la aplicacion adecuada de politicas
urbanas, accesibilidad a servicios e infraestructura que permite un desarrollo adecuado a
nivel urbano, ejemplo de esto es Singapur en donde su crecimiento a sido planificado y

controlado.

Enrelacion a esto Kempton et al., (2023) menciona que este enfoque de planificacion
hacia la consolidacion garantiza el acceso a servicios y calidad de vida. En ciudades europeos
como Estocolmo y Friburgo se muestra un modelo de ciudad con la capacidad de controlar
el crecimiento urbano, potenciacion del transporte publico y la integracion de areas verdes

significativas dentro de este contexto urbano.

En Latinoamérica, Curitiba y Medellin destacan por integrar sostenibilidad y
cohesion social en sus modelos de planificacion urbana. Curitiba ha priorizado el transporte
publico y la creacion de areas verdes, consolidando sus espacios urbanos sin expandirse
hacia la periferia, lo que mejora la calidad de vida y refuerza la cohesion social.

Por lo tanto, el desarrollo de 4reas urbanas consolidadas representa una estrategia
clave La integraciéon de politicas sostenibles, el uso de tecnologias avanzadas y la
colaboracion multisectorial han permitido que diversas ciudades alrededor del mundo
optimicen sus recursos y mejoren la calidad de vida de sus habitantes. Sin embargo, la
consolidacion urbana no estd exenta de desafios, como el riesgo de exclusion social y los

impactos ambientales derivados de una densificacion mal planificada.

Desde el enfoque de sostenibilidad, se implementan diferentes soluciones como
techos y muros verdes en Santiago de Chile en donde la calidad del aire se convierte en un
objetivo fundamental, la gestion de aguas pluviales, implementacion de areas verdes como
zonas de regularizacion de temperatura en Argentina, contribuyendo al desarrollo urbano

sostenible desde el centro de cada ciudad.

2.2.2 Zonas no consolidadas

Las zonas no consolidadas son &reas urbanas en proceso de transformacion,

caracterizadas por la falta de servicios e infraestructuras esenciales que garanticen una
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calidad de vida adecuada. Estas areas suelen surgir debido a un crecimiento desordenado

derivado de asentamientos informales que responden a la creciente demanda de vivienda.

En varias ciudades del pais se denota la falta de planificacion urbana adecuada, ya que
la red de servicios basicos e infraestructura es escasa. El rapido crecimiento poblacional en
un factor clave para la expansion hacian zonas periféricas, generando asentamientos
informales con carencia de servicios basicos como agua potable, electricidad, saneamiento

que generan una problematica escalar a nivel urbano.

La expansion urbana hacia zonas periféricas es el reflejo de la carencia de planificacion
y politicas publicas sobre la vivienda y programas de vivienda asequibles, que respondan a
las necesidades de los diferentes grupos sociales. En Ecuador se evidencia la necesidad de
implementar politicas urbanas y sociales que regulen el desarrollo urbano y permitan a los

ciudadanos tener el acceso a una vivienda digna. (Zapata et al., 2023).

Esta problematica representa desafios para las ciudades a corto y largo plazo, ya que
la unidad habitacional esta relacionada con toda una red de servicios que forman la ciudad

por lo tanto, compromete el desarrollo urbano sostenible, equilibrado y resiliente.

2.2.3 El Rol de la Planificacion Urbana en la Vivienda Colectiva.

La planificacion urbana busca desarrolla estrategias que desarrollen aquellas zonas
criticas que necesitan control, regularizacion y desarrollo equilibrado. La vivienda colectiva

forma parte de las estrategias que buscan contribuir a la consolidacion.

Para lograr un crecimiento adecuado la planificacion debe considerar el aumento de la
densidad acompafiado de espacios complementarios recreativos y areas verdes. Como lo
mencionan Espinoza (2023) y Mottelson (2023) la consolidacion a través de proyectos
colectivos permite potenciar el sentido de comunidad y logar una dotacion de servicios

adecuada.

La planificacion de viviendas colectivas también puede ser una forma de gestionar de

manera eficiente el espacio urbano, reduciendo la dependencia de la expansion hacia areas
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rurales o periféricas, que en muchos casos son inviables para el desarrollo urbano sostenible

debido a su localizacion y falta de infraestructura.

En el contexto nacional, la vivienda colectiva se ha implementado como una solucién
que permite densificar, de la mano de diferentes estrategias que promueve el desarrollo
urbano sostenible, participacion comunitaria, optimizaciéon de recurso, alianzas publico

privadas entre otras, con el objetivo de mejorar la calidad de vida de las personas.

2.2.4 Vivienda Colectiva

Las formas de habitar han evolucionado a lo largo de la historia adaptandose a las
necesidades de los diferentes usuarios, en relacion a el contexto social y urbano en el que se
desarrollaban. El desarrollo urbano ha generado que estas unidades habitacionales se

desplazan hacia las zonas periféricas ante la disponibilidad de espacio y costo.

A lo largo del siglo XX surge se realza la idea del disefio en beneficio de la cohesion
social, en donde le disefio buscaba beneficiar la interaccion social surgen modelos como
“Unité d’Habitation” de Le Corbusier que han marcado el pensamiento arquitectonico varias
décadas, sin embargo, esta idea generalizada llego a dejar de lado otros aspectos como tomar

en consideracion la integracion social adecuada.

En estudios recientes, se ha observado como la planificacion colectiva puede
transformar la identidad de areas rurales y no consolidadas, como lo muestra el caso de
Serbia, donde la vivienda colectiva ha sido clave en el desarrollo social y cultural de estas
zonas (Arandjelovi¢ y Videnovic, 2020). Dentro del contexto latinoamericano la vivienda

enfrenta desafios con respecto a la infraestructura y dotacion de servicios basicos.

Por lo tanto, la vivienda colectiva en zonas no consolidadas ofrece oportunidades para
un desarrollo sostenible en Ecuador y en la region. Al promover la compactacion urbana y
el uso eficiente del suelo, proyectos de vivienda en ciudades como Guadalajara, México, han
demostrado como el redisefio de los espacios urbanos ayuda a mitigar los efectos negativos

del cambio climatico y mejora la calidad de vida en éreas de alta densidad (Cireddu, 2021).
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De igual manera en Ecuador el crecimiento acelerado de la zona urbana y
desplazamiento hacian zonas periféricas generando areas no consolidadas, esta presente en

varias ciudades como Quito, Guayaquil, Riobamba entre otras.

Estudios han identificado la falta de politicas efectivas y normativas coherentes ha
llevado a que los proyectos de vivienda colectiva no siempre logren satisfacer las
necesidades de la poblacion, en las zonas periféricas, la falta de infraestructura adecuada y

la inseguridad en la tenencia de la tierra limitan el impacto positivo de los proyectos.

En este contexto, en Quito, la Cooperativa de Vivienda Alianza Solidaria ha
implementado un modelo basado en la auto gestion y la economia solidaria, que fomenta la
participacion activa de los residentes en la creacién de su entorno, promoviendo el

fortalecimiento del tejido social y la identidad comunitaria (Riera et al., 2020).

Las zonas no consolidadas a nivel de América latina enfrentan varios desafios, ya que
los proyectos que se desarrollen en estos lugares deben adaptarse a las condiciones variantes

o ineficientes de una red de servicios publicos, particularidades socioecondmicas.

En este contexto, en Quito, la Cooperativa de Vivienda Alianza Solidaria ha
implementado un modelo basado en la auto gestion y la economia solidaria, que fomenta la
participacion activa de los residentes en la creacion de su entorno, promoviendo el
fortalecimiento del tejido social y la identidad comunitaria (Riera et al., 2020).

Ademas, en algunos proyectos piloto en Ecuador, el uso de materiales sostenibles y
sistemas de recoleccion de agua ha sido clave para desarrollar modelos de vivienda que

respetan y protegen el medio ambiente.

Por lo que es importante tomar en consideracion que para el desarrollo y
fortalecimiento de la vivienda colectiva en Ecuador esta estrechamente vinculado a la
adopcion de politicas publicas que sean tanto inclusivas como sostenibles, impulsadas por
los gobiernos locales y nacionales. Estas medidas deben responder a las particularidades del

contexto social y garantizar la integracion y el bienestar de todos los grupos sociales.
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Tabla 4. Evolucidn historica vivienda colectiva.

rr——

Epaca Colonial

cics bascos

sigho XIX

Sigga XX

Sighe X1

Ausas o Conselida das
[Carsén Babom ba)

Nota. Desglose de la evolucion de la vivienda colectiva. Fuente: Tesista

2.2.5 Tipos de vivienda colectiva

La vivienda colectiva se convierte una forma de habitar en conjunto, por lo tanto, su
configuracion espacial se ha adaptado a diferentes contextos y necesidades dando como

resultado diferentes tipologias.
2.2.5.1 Viviendas de Cohousing

El enfoque de interaccidn social y diversidad tipologica se plasma en las viviendas
cohousing, ademas priorizan el equilibrio entre lo publico y privado sin afectar el sentido de

comunidad, predominantes en Reino Unido.
2.2.5.2 Edificios de apartamentos

Esta forma de habitar se caracteriza por su desarrollo en altura como los edificios de
apartamentos en utilizados en zonas altamente densas con unidades habitacionales

independientes en relacion a espacios comunales (Guerrero K., 2021).
2.2.5.3 Condominios

Los propietarios de las unidades habitacionales comparten y guardan una misma
responsabilidad sobre las dreas comunales, en los condominios el sentido individual de

comunidad es predominante.
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2.2.5.4 Habitaciones Compartidas o Coliving

Desde un punto de vista contemporaneo y las nuevas formas de habitar se plantea la
tipologia de habitaciones compartidas o Coliving en donde la configuracion espacial permite

flexibilidad y adaptacion. (Rodriguez, 2023)
2.2.6 Viviendas colectivas en areas no consolidadas

La vivienda colectiva en zonas urbanas no consolidadas es una estrategia clave para
abordar la urbanizacion acelerada y la falta de infraestructura. En ciudades latinoamericanas,
la planificacion urbana y la inclusion social han demostrado ser eficaces para mejorar el
acceso a servicios basicos y reducir desigualdades. En Guayaquil, la participacion
comunitaria y politicas especificas han integrado a poblaciones vulnerables en entornos

urbanos consolidados (Peek et al., 2018).

Mediante politicas publicas que priorizan el acceso a la vivienda asequible permite
que los diferentes grupos sociales excluidos puedan tener acceso a la vivienda digna, por
ejemplo, en Sao Paulo y Bogota la disposicion de terreno para vivienda social colectiva
permite el acceso a la vivienda digna y promover el crecimiento ordenado y controlado de

las ciudades.

El trabajo conjunto entre la comunidad y las autoridades es fundamental para
establecer redes de comunicacion efectivas y permiten establecer regularizaciones a favor
de las comunidades involucrandolas en el proceso de desarrollo de politicas que beneficien
y generen desarrollo en cada zona. Finalmente, en beneficio de los usuarios se pueden

generar alianzas publico privadas que permitan costos asequibles.

2.2.7 Viviendas colectivas en areas no consolidadas

La vivienda dentro del panorama nacional maneja diferentes politicas con enfoque en las
zonas no consolidadas, carentes de servicios ¢ infraestructura. Diferentes estudios realizados
en la ciudad de Quito han demostrado que la vivienda colectiva posee la capacidad de
integrar la sociedad y fomentar la interaccion social a través de la diversificacion

socioespacial. (Zapata et al., 2023).
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Las zonas no consolidadas enfrentan varias dificultades como la carencia de un sentido
de comunidad, ejemplo de esto es Medellin que ante la emergencia sanitaria del COVID-19
establecieron redes de apoyo comunitario en zonas criticas promoviendo la resiliencia.

(Ferrari et al., 2022).

A nivel local la ciudad presenta diferentes carencias de inclusion, infraestructura,
servicios y riesgos ambientales palpables en las zonas en proceso de consolidacion, por lo
tanto, el desarrollo de proyectos con espacios comunitarios y complementarios permiten se

promueva la integracion y conexion. (Medina et al., 2023).

En contextos similares a la ciudad de Riobamba se han desarrollado estrategias urbanas
que abarcan la autogestion, manejo de desecho, acceso a servicios en zonas prioritarias para

evitar puntos de riesgo para la salud. (Céardenas y Salazar, 2016).

La relacion de la vivienda y las zonas no consolidadas contempla varios aspectos como:
entender que la implementacion de unidades habitacionales dignas requiere una red
comunitaria, zonas complementarias, inclusion social, acceso de servicios e infraestructura

dignos, espacios comunales para la integracion, entre otros.

La vivienda se convierte en la representacion minima de la ciudad por lo tanto requiere
igual o mayor atencion que la atencion. La colaboracion entre el gobierno, organizaciones
sociales y el sector privado es esencial para el éxito de estas estrategias En Namibia, el
desarrollo de infraestructura urbana en colaboracion con comunidades locales lo cual podria
replicarse en Riobamba para optimizar la distribucion de recursos y asegurar la

sostenibilidad de los proyectos de vivienda colectiva (Umenne et al., 2021)

2.3 Marco Legal
2.3.1 Normas internacionales

El uso de la normativa internacional establece los estandares requeridos en proyectos
residenciales tomando destacando que lo primordial es contribuir al derecho a la vivienda

para todos.
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La Declaracion Universal de los Derechos Humanos (1948) Establece en su Articulo
25 que cada individuo tiene derecho a un nivel de vida que garantice el acceso a la vivienda

en condiciones adecuadas que permitan una vida digna.

La Agenda 2030y los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) Engloban diferentes
enfoques, entre ellos se relaciona la vivienda y el entorno urbano, dentro de estos objetivos
se mencionan la inclusién social, sostenibilidad y las ciudades resilientes, seguras e
inclusivas ya que una ciudad es el resultado del trabajo conjunto de la vivienda y servicios

que forman una red de conexion.

La Nueva Agenda Urbana Adoptada en Hébitat I11 (2016) plantea diferentes politicas
que priorizan el acceso a la vivienda para todos desde el aspecto urbano, ademas, promueve
el desarrollo controlado y equilibrado de las ciudades desde el marco internacional, mientras
que a nivel regional la Declaracion de Quito sobre Ciudades y Asentamientos Humanos

Sostenibles menciona diferentes compromisos para mejorar la inclusion social.

La Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE) Menciona
la importancia de la densificacion controlada que permita el acceso seguro y de calidad para
todos, garantizando asi el desarrollo urbano equilibrado. (Lami et al., 2023). El marco legal
internacional menciona varias normas relacionadas a la vivienda, desde el enfoque urbano
con diferentes politicas de desarrollo, planificacion y sostenibilidad hasta el derecho

fundamental de acceso a la vivienda digna plantdndolo como algo no negociable.

2.3.2 Normas nacionales y locales

Dentro del marco normativo legal ecuatoriano alineado a la vivienda se abarca

diferentes aspectos entre ellos:

La Carta Magna del pais declara en su Articulo 375 que el Estado tiene la
responsabilidad de asegurar a sus ciudadanos el acceso a una residencia que sea apropiada y
digna, la cual propicie un ambiente favorable para la convivencia tanto en el &mbito familiar

como comunitario.
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El Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) establece las normas legales que permiten transferir las responsabilidades del
gobierno central a los gobiernos locales, abarcando aspectos como la gestion de viviendas y

el disefio urbano con normas urbanisticas.

Este codigo fue crucial importancia para comprender de qué manera las viviendas
colectivas pueden ser incorporadas en los planes de desarrollo a nivel local y regional

(Guaman y Ledesma, 2022).

Las normas ecuatorianas (INEN) contemplan una gran variedad, en relaciéon a la
vivienda y construccidon buscan se cumplan los estandares minimos de seguridad, calidad y

respeto con el medio ambiente. (Anchundia y Flores, 2023). todos (Cravino & Segura, 2020).

A nivel local en el Canton Riobamba, se ha elaborado el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial 2020 Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
(LOOTUGS) esta relacionada con el desarrollo urbano, en donde se considera el acceso a la

vivienda y gestion del suelo, buscando el crecimiento urbano controlado.

Dentro del marco legal también se considera el enfoque sostenible que se puede
aplicar dentro el aspecto constructivo, en relacion a esto el Codigo Orgéanico de la
Produccion, Comercio e Inversiones (COPCI) incentivos para los proyectos que incorporen

soluciones energéticas sostenibles.

El compromiso del sector de la construccion con respecto al cambio climatico
permite desarrollar e implementar estrategias dentro del disefio, planificaciones urbanas con

el objetivo de un crecimiento eficiente y equilibrado. (Romero et al., 2022).

Las normativas nacionales y locales van de la mano, su uso va mas alla de la
obligatoriedad ya que estas permiten el desarrollo controlado asegurando estandares

minimos de calidad para el desarrollo y calidad de vida.
Esto se refiere a tomar medidas para evitar que se propague sin control, disminuir la

posibilidad de sufrir desastres naturales y derrumbes de edificios, asi como fomentar una

convivencia social armoniosa a través de la planificacion de viviendas que permite:
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Definir las politicas especificas para la planificacion urbana y el ordenamiento del
territorio. Prioriza la integracion consolidada mediante de areas no la construccion de

viviendas colectivas, fomentando un crecimiento equilibrado y la cohesion social.

Establece zonificaciones y regulaciones para garantizar la eficiencia en el uso del

suelo y la provision de servicios. colectivas que sean inclusivas y accesibles para

2.3.3 Reglamentos

Los reglamentos urbanos en Ecuador son herramientas fundamentales del marco
legal que detallan criterios técnicos y administrativos para garantizar un desarrollo urbano
seguro, ordenado y sostenible. Estos reglamentos complementan leyes como el COOTAD y

la LOOTUGS, adaptandose a las necesidades locales de cada municipio.

Reglamento Ambiental para Actividades Urbanas Controla el impacto ambiental de
proyectos urbanos mediante la gestion de residuos, control de emisiones y preservacion
ecoldgica. Promueve tecnologias limpias y practicas sostenibles, como materiales de bajo

impacto ambiental y eficiencia energética.

Con respecto a la regularizaciéon de vivienda se emplea el reglamento para el
Desarrollo de Proyectos de Vivienda de Interés Social en donde se establece criterios de
construccion y planificacion, mencionando requerimientos técnicos y normas de seguridad

que beneficien la calidad de la unidad habitacional.

Ademas, se recalca la importancia de la vivienda digna para todos los grupos sociales,
aquellos en situacion de vulnerabilidad garantizando el acceso a servicios basicos necesarios

para un desarrollo adecuado.

El Reglamento de Participacion Ciudadana en la Planificacion Urbana establece la
importancia de la comunidad dentro de los procesos de desarrollo urbano, los procesos
participativos como herramienta necesaria para la construccion de una sociedad equilibrada
en donde las estrategias estén relacionadas con el contexto real de cada zona. Es decir, la
planificacion debe nacer desde el compromiso potenciar y beneficiar las diferentes zonas,

contribuyen al espacio residencial de los diferentes grupos familiares.
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El Reglamento de Infraestructura y Equipamientos Urbanos permite garantizar y
guiar la planificacion, construccion y mantenimiento de las redes de abastecimiento de
servicios basicos, en donde su distribucion sea equitativa, sin segregar ninguna zona. El
Reglamento de Incentivos para la Sostenibilidad en el Desarrollo Urbano promueve la
aplicacion de estrategias sostenibles dentro del desarrollo urbano, en donde se incentiva el
uso de nuevas tecnologias, materiales y estrategias administrativa en pro de beneficiar el

desarrollo urbano sostenible para futuras generaciones, creando asi ciudades resilientes.

La planificacion de los diferentes reglamentos permite tener un eje de partida claro
para el desarrollo de una propuesta que toma en consideracion, el aspecto urbano, estrategias
sostenibles, participacion ciudadana, logrando asi garantizar el derecho fundamental de

acceso a una vivienda digna.

CAPITULO 11
3. DIAGNOSTICO
3.1 Diagnostico Macro
3.1.1 Caracteristicas generales

La ciudad de Riobamba presenta un limite urbano claramente definido, en donde se
denota su consolidacion clara en el centro de la ciudad correspondiente a la primera zona de
planificacion urbana, sin embargo, el crecimiento poblacional a impulsado que el desarrollo
de la ciudad sea poco controlado extendiéndose a las periferias, formando nuevos nticleos

de desarrollo y zonas objetivo de consolidacion.

Las zonas no consolidadas identificadas (Yaruquies, Santa Ana, San Miguel de Tapi,
Las Abras y Tierra nueva) son reflejo del desarrollo urbano irregular y carente de control,
en donde se enfrentan dificultades en su desarrollo urbano como, el acceso de infraestructura

de servicios basicos, movilidad, conectividad.
Estas zonas se han convertido en objetivos de planificacion segun lo dispuesto por el

PDOT de Riobamba en donde se busca su desarrollo controlado que permita la consolidacion

y condiciones de vida adecuadas para los residentes.
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3.1.2 Crecimiento urbano

Se observa durante el proceso de crecimiento de la ciudad de Riobamba un crecimiento
significativo hacia el norte de la ciudad, esto se da por la ubicacion estratégica de la ciudad
que esta conectada directamente mediante vias con la ciudad de Guayaquil y Quito que

comprende la via E35, Panamericana que es una via de alto flujo vehicular.

Riobamba en su centro tiene una traza urbana regular en Damero, pero en la periferia
se observa un desorden muy notorio, a pesar de mantiene una topografia plana entre otras

condiciones similares.

En donde se podria acoger al uso de suelo méas cercano, pero estos sectores no contaban
con una planificacién, en donde se generaban permisos de construccion, pero no tenian
tramas viales aprobadas, no habia una norma clara y no habia un diagndstico especifico de
cada uno de los territorios. Se considera a esto una problematica por la cual se da el

crecimiento desordenado.

Se da un crecimiento periférico, por la migraciéon de la zona rural a la zona urbana.
Poblacion que viene de colta, Guamote entre otros. Que se comienza a asentar en la zona
norte en la periferia. No tiene obras de infraestructura en su totalidad, pero tiene una gran
densidad. Este desorden se da por las normativas vigentes que existian como la de PDUR
1998, en donde existia una normativa de planificacion con permisibilidad que decia que

existe un limite de una periferia urbana que son alrededor de 1000 m.
3.1.3 Zonas no consolidadas

En la segunda linea policéntrica, se conforman 5 polaridades con la generacion de
dindmicas urbanas propias que, si bien trabajan independientemente, mediante los sistemas
urbanos de soporte, (calles, plazas, parques, servicios de abastecimiento, educacion, salud,
bienestar social, administracion, culto, cultura y recreacion) que permitan una cohesion
social, participativa, en donde se cuente con una movilidad de transporte clasico y
alternativo, conectados con la centralidad. Se distinguen asi los siguientes:

San Miguel de Tapi

Tierra Nueva-Espoch

Yaruquies

Santa Ana

Las Abras San Antonio (PDOT - 2018)
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Figura 1. Zonas no consolidas de Riobamba.

Nota. Las 5 zonas de en proceso de consolidacion. Fuente: Tesista

3.2 Diagnostico Meso
3.2.1 Yaruquies

La zona no consolidada de Yaruquies, ubicada en la ciudad de Riobamba, es una
parroquia urbana que se extiende a lo largo del rio Chibunga, segin datos generales de EP
EMAPAR (2019) la zona ha experimentado un crecimiento poblacional significativo, con

una densidad de 2.654 habitantes por kilémetro cuadrado.

La mayor parte de la poblacion reside en la cabecera cantonal de Riobamba, mientras
que las parroquias rurales, incluida Yaruquies, albergan al 29,09% de los habitantes del
canton. Ademads, la falta de planificacion urbana y la expansion desordenada han contribuido

a la vulnerabilidad de la zona.
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3.2.1.1 Espacios publicos

La zona contiene 5 espacios publicos en su mayoria parques, siendo la zona céntrica
la que abarca mayor cercania de los mismos, mientras que en la zona externa se identifica

dos espacios correspondientes al polimercado y parque San Francisco.
3.2.1.2 Uso de suelo

El uso de suelo segun lo dispuesto por el GAD Municipal de Riobamba considera
dos zonas, siendo la de uso general residencial la de mayor interés dado su disponibilidad

ante una zona céntrica consolidada.
3.2.1.3 Vacios

La zona presenta diferentes espacios vacios preponderantes al noreste y sur oeste en
donde se da una mayor concentracion de espacios vacios dado al tipo de vivienda unifamiliar

o bifamiliar que prioriza en la zona.
3.2.1.4 Infraestructura de servicios basicos

Lared de agua potable y saneamiento estd presente en la zona por lo que no implicaria
una problematica enfrentarse a la falta del mismo garantizando asi la calidad de vida de los
usuarios.

La red de energia eléctrica estd presente en la zona por lo que no implicaria una
problematica enfrentarse a la falta del mismo garantizando asi la calidad de vida de los

usuarios.
3.2.1.5 Infraestructura de servicios basicos

La movilidad del lugar se da atreves de vias colectoras y locales, por lo que en
funcioén de beneficiar la accesibilidad y conectividad de los residentes se busca que se de

acceso a través de una via local, con cercania hacia una via colectora.
3.2.1.6 Infraestructura de servicios basicos

Enrelacion a al tipo de vias se encuentra el flujo vehicular, en donde la cercania hacia
una via colectora con flujo medio-alto, pero con acceso desde una via local con flujo bajo

garantizara la accesibilidad y calidad de vida.
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3.2.1.7 Densidad

En relacion a al tipo de vias se encuentra el flujo vehicular, en donde la cercania hacia
una via colectora con flujo medio-alto, pero con acceso desde una via local con flujo bajo

garantizara la accesibilidad y calidad de vida.

Tabla 5. Ponderaciéon Yaruquies.

Componente

Uso de suelo

Espacios piblicos

Vacios

Infraestructura
de servicios basicos

Infraestructura
de movilidad-Flujo Vehicular

Infraestructura
de movilidad-Flujo Vehicular

Estado

Uso residencial
Uso residencial consolidado

Dentro de la
zona residencial: 3

Espacios disponibles
Con mayor concentracian
en la zona extemna

Conectividad o través de vias locales y
colectoras

Ruido medio-
bajo

Ponderacion

10%

10%

20%

9%

5%

Densidad Alta- Media 15%

Nota. Analisis meso zona Yaruquies. Fuente: Tesista.

La zona se caracteriza por un uso de suelo predominantemente residencial
consolidado, lo que implica que su desarrollo urbano actual no favorece la consolidacion de
nuevas areas. La escasez de espacios publicos, con solo uno disponible, evidencia una clara
deficiencia en este aspecto. La densidad poblacional, que oscila entre alta y media, permite

enfocar el desarrollo en las areas de densidad media.

Aunque la zona cuenta con servicios basicos de agua y luz, su conectividad vial
depende exclusivamente de vias locales y colectoras, lo que podria limitar la accesibilidad.
Ademés, el flujo vehicular genera un nivel de ruido medio-bajo, en consonancia con la

tipologia vial predominante.
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3.2.2 Tierra Nueva

Tierra Nueva en los ultimos afios ha presentado un crecimiento de poblacidn ante la
demanda de espacios residenciales y costos accesibles, sin embargo, este proceso se ha
llevado a cabo de manera desordena e irregular, por lo tanto, enfrenta dificultades en su

proceso de consolidacion.

Respecto a su infraestructura, se han tomado medidas para mejorar las condiciones,
un ejemplo de ello fue la sesion extraordinaria del Concejo Municipal realizada en octubre
de 2024 en el mismo barrio, cuyo proposito fue trabajar en la regularizacion del asentamiento

humano Guasitian.
3.2.2.1 Espacios publicos

En relacion a al tipo de vias se encuentra el flujo vehicular, en donde la cercania hacia
una via colectora con flujo medio-alto, pero con acceso desde una via local con flujo bajo

garantizara la accesibilidad y calidad de vida.
3.2.2.2 Uso de Suelo

Segun lo dispuesto por el GAD Municipal de Riobamba se identifica que el uso de
suelo que esta presente en la zona corresponde a equipamiento, residencial y mixto, por lo
tanto, se considera la zona residencial como zona objetiva, dado su cercania a equipamientos

cercanos.
3.2.2.3 Vacios

La zona presenta mayoritariamente espacios vacios dado su proceso de
consolidacion, por lo que se identifica que en el sector noroeste es en donde se concentra la

mayoria de ellos conformado por viviendas unifamiliares y bifamiliares.
3.2.2.4 Infraestructura de servicios basicos

Lared de energia eléctrica estd presente en la zona por lo que no implicaria una problematica
enfrentarse a la falta del mismo garantizando asi la calidad de vida de los usuarios.

Lared de agua potable y saneamiento esta presente en la zona por lo que no implicaria
una problematica enfrentarse a la falta del mismo garantizando asi la calidad de vida de los

usuarios.
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3.2.2.5 Infraestructura de movilidad-Flujo Vehicular

En relacion a al tipo de vias se encuentra el flujo vehicular, en donde la cercania hacia
una via colectora con flujo medio-alto, pero con acceso desde una via local con flujo bajo

garantizara la accesibilidad y calidad de vida.

3.2.2.6 Infraestructura de movilidad- Tipo de vias

La movilidad del lugar se da atreves de vias colectoras y locales, por lo que en
funcion de beneficiar la accesibilidad y conectividad de los residentes se busca que se de
acceso a través de una via local, con cercania hacia una via colectora, la zona permite tener

acceso a una via colectora a través de una local.
3.2.2.7 Densidad

Dentro de la zona se identifica 2 zonas de media y baja densidad, segun lo
recomendado por Turok, I. (2016) se deberia considerar densidades intermedias como el

poligono Z19-EJ2 Y EJ4, para garantizar la calidad de vida del usuario.

Tabla 6. Ponderacién Tierra Nueva.

Componente Estado Ponderacién
Uso residencial
Uso de suelo Uso mixto 20%
Equipamiento

Espacios publicos Dentro de la zona residencial: 4 10%

Espacios disponibles mayor concentracion

. 13%
Vacios en la zona oceste

Infraestructura Mo completamente 15%
de servicios basicos

Disponibiidad de conectividad a fravés

Infraestructura : .
de vias locales, colectoras y arteriales

de movilidad-Flujo Vehicular

10%

Ruido medio-
Infraestructura & medio %

It
de movilidad-Flujo Vehicular ate

: 5
Densidad Bajo %

Nota. Analisis meso zona Tierra Nueva. Fuente: Tesista.

Aunque esta area tiene un uso residencial consolidado y una densidad media-baja,
presenta varias limitaciones. La infraestructura de servicios basicos no esta completamente
desarrollada, lo que implica una inversion adicional para garantizar el acceso adecuado a

agua y luz. Ademads, aunque hay espacios vacios disponibles, estos se concentran en la zona
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noroccidental, lo que podria dificultar la integracion con otras 4reas urbanas. La movilidad
se basa en vias arteriales, locales y colectoras lo que podria facilitar la movilidad y
accesibilidad a la zona, en relacion a esto la cercania a estas vias pueden presentar un ruido

medio alto.

3.2.3 Santa Ana

Santa Ana parroquia urbana de la ciudad de Riobamba, actualmente ha incrementado
su crecimiento poblacional y desarrollo. Un estudio de vivienda y habitat informal en
Riobamba reveld que existen 146 asentamientos irregulares en la ciudad la mayoria de ellos
se concentra en esta zona. Ante el crecimiento de estos asentamientos, enfrentan dificultades

al acceso de servicios basicos y riesgos geologicos dado su topografia irregular.
3.2.3.1 Espacios publicos

La zona tiene dos espacios publicos y 4 fuera del limite, en su mayoria lo componen
cachas recreativas y parques, por lo tanto, se considera la cercania a estos espacios publicos

en funcion de beneficiar a los residentes.
3.2.3.2 Uso de suelo

Segun lo dispuesto por el GAD Municipal de Riobamba se identifica que el uso de
suelo es residencial, por lo tanto, toda la zona se considera dentro del uso residencial alineado

con la vivienda colectiva tomando en consideracion las demas implicaciones.
3.2.3.3 Vacios

Se identifica que en el norte se da la mayor parte de espacios vacios en proceso de
construccion, por lo tanto, se considera la zona este en donde se identifica espacios
disponibles que mantiene cercania con demas residentes sin comprometer asi la seguridad

de los mismos.
3.2.3.4 Infraestructura de servicios basicos

Al ser una zona en proceso de consolidacion en su gran mayoria se da la
disponibilidad de la red de agua potable y saneamiento, sin embargo, se observa zonas que
no cuentan con este servicio complicando asi la calidad de vida de los residentes.

En su gran mayoria se da la disponibilidad la red de energia eléctrica sin embargo se
observa zonas que no cuentan con este servicio complicando asi la calidad de vida de los

residentes.
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3.2.3.5 Infraestructura de movilidad-Flujo Vehicular.

En relacion al tipo de vias se encuentra el flujo vehicular, en donde la cercania a una
via con flujo medio alto seria lo 6ptimo ya que la afluencia de vehiculos no comprometeria

la calidad de vida de los usuarios al estar expuestos a un ruido constante o fuerte.
3.2.3.6 Infraestructura de movilidad-Tipo de vias.

La movilidad se da atreves de vias arteriales de segundo orden, colectoras y locales
por lo que en funcion de beneficiar la accesibilidad de los residentes se busca que se de
acceso a través de una via local, con cercania hacia una via colectora o arterial la zona

permite tener acceso a una via colectora a través de una local.
3.2.3.7 Densidad

Dentro de la zona se identifica una zona general de baja densidad, segin lo
recomendado por Turok, 1. (2016), esto en relacion a que los extremos de una alta o baja
densidad pueden causar una sobrecarga o inseguridad, por lo tanto, esta zona no se

consideraria de manera prioritaria para el desarrollo de vivienda colectiva.

(4
Tabla 7. Ponderacion Santa Ana.
Componente Estado Ponderacién
Uso residencial
Uso de suelo Uso mixto 20%
Equipamiento
Espacios publicos Dentre de la zona residencial: 4 10%
Espacios disponibles mayor concentracion 13%
Vacios en la zono oeste
Infraestructura No completamente 15%
de servicios basicos
pribwmarbp e g o
de movilidad-Flujo Vehicular " ¥
Infraestructura Ru'dz“n:’d'o' 3%
de movilidad-Flujo Vehicular
8aij
Densidad o %

Nota. Analisis meso zona Santa Ana. Fuente: Tesista.

Esta zona se caracteriza por un uso residencial lo que podria ser una ventaja para un
proyecto de vivienda colectiva. Sin embargo, su densidad es baja y presenta una distribucion
amplia de espacios vacios, lo que sugiere una menor consolidacion. La infraestructura de
servicios basicos tampoco estd completamente implementada, lo que implica posibles

dificultades para la habitabilidad inmediata.
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Ademas, cuenta con conectividad a vias locales, colectoras y arteriales, pero el flujo
vehicular presenta niveles de ruido medio alto en la cercania a estas vias, lo que podria

afectar la calidad de vida de los residentes del proyecto.

3.2.4 Las Abras

La zona de Las Abras, situada en el norte de Riobamba, es un area en proceso de
desarrollo urbano que ha visto un notable aumento de su poblacién en los Gltimos afios. Este
crecimiento ha sido motivado por la creciente demanda de viviendas y la necesidad de mas
espacios residenciales en la ciudad. Sin embargo, a pesar de su expansion, la zona atn
enfrenta retos relacionados con la consolidacion urbana, como la falta de servicios basicos

adecuados y una planificacion urbana insuficiente.
3.2.4.1 Espacios publicos

La zona contiene no dispone de espacios publicos por lo que considerarlo para una
zona residencial debera también implementar espacios publicos que generen espacios

dindmicos y variados que integren a los habitantes.
3.2.4.2 Uso de suelo

Seglin lo dispuesto por el GAD Municipal de Riobamba se identifica que el uso de
suelo que estd presente en la zona corresponde a equipamiento, residencial y mixto, por lo
tanto, se considera la zona residencial como zona objetiva, dado su cercania a equipamientos

cercanos.
3.2.4.3 Vacios

Dentro de la zona se identifica la mayor parte de esta zona presenta espacios vacios
dado su proceso de consolidacion y su caracter rural productivo, por lo tanto, se consideran

la zona norte que presenta espacios utilizados y disponibles.

3.2.4.4 Infraestructura de servicios basicos

Al ser una zona en proceso de consolidacidon en su gran mayoria se da la disponibilidad
de la red de agua potable y saneamiento, sin embargo, se observa zonas que no cuentan con

este servicio complicando asi la calidad de vida de los residentes.
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En su gran mayoria se da la disponibilidad la red de energia eléctrica sin embargo se
observa zonas que no cuentan con este servicio complicando asi la calidad de vida de los

residentes.
3.2.4.5 Infraestructura de movilidad-Flujo vehicular

En relacion al tipo de vias se encuentra el flujo vehicular, en donde la cercania a una
via con flujo medio alto seria lo 6ptimo ya que la afluencia de vehiculos no comprometeria

la calidad de vida de los usuarios al estar expuestos a un ruido constante o fuerte.
3.2.4.6 Infraestructura de movilidad- Tipo de vias

La movilidad del lugar se da atreves de vias arteriales de segundo orden, colectoras
y locales por lo que en funcion de beneficiar la accesibilidad de los residentes se busca que
se de acceso a través de una via local, con cercania hacia una via colectora o arterial la zona

permite tener acceso a una via colectora a través de una local.
3.2.47 Densidad

Dentro de la zona se identifica dos zonas: media y baja densidad, segin lo
recomendado por Turok, 1. (2016) se recomienda las zona con media densidad ( Z28, Z29,

7Z30B) en donde no se compromete la seguridad y calidad de vida de los residentes.

Tabla 8. Ponderacién Las Abras.

Componente

Uso de suele

Espacios publicos

Vacios

Infraestructura
de servicios basicos

Infraestructura
de movilidad-Flujo Vehicular

Infraestructura
de movilidad-Flujo Vehicular

Densidad

Estado

Uso residencial
Use mixto
Equipamiento

Deniro de lo zona residenciol: 0

Espacios disponibles en toda la zona.

No completamente

Conectividad a traves de vias locales,

colectoras y arteniales

Ruido medio-
alto

Media - baja

Ponderacion

0%

4%

15%

10%

Nota. Analisis meso zona Las Abras. Fuente: Tesista.

A pesar de contar con un uso residencial y mixto, esta zona presenta varios factores

que la hacen poco adecuada para el proyecto. La infraestructura de servicios basicos no esta
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completamente desarrollada, lo que representa un desafio para la instalacion de una vivienda
colectiva. La concentracion de espacios vacios en toda la zona indica que ain no ha
alcanzado un nivel 6ptimo de consolidacion. Ademas, el flujo vehicular con ruido medio-

alto podria generar conflictos con la vocacion residencial del proyecto.

3.2.5 San Miguel de Tapi

San Miguel de Tapi se ubica en la parroquia Lizarzaburu, actualmente se encuentra
en proceso de desarrollo y crecimiento urbano impulsado por la necesidad de residencias
dentro de una ciudad compacta que crece en sus periferias. La infraestructura a comenzado
a recibir mejoraras por parte de los encargados publicos y autoridades locales con el fin de

mejorar la calidad de vida de los residentes y contribuir a su proceso de consolidacion
3.2.5.1 Espacios publicos

La zona tiene cinco espacios publicos y dos fuera del limite, en su mayoria lo
componen cachas recreativas y parques siendo uno de los mas influyentes el parque
sesquicentenario, por lo tanto, se considera la cercania a estos espacios publicos en funcion

de beneficiar a los residentes.
3.2.5.2 Uso de suelo

Seglin lo dispuesto por el GAD Municipal de Riobamba se identifica que el uso de
suelo que esta presente en la zona corresponde a residencial y mixto, por lo tanto, se

considera la zona residencial como zona objetiva.
3.2.5.3 Vacios

Dentro de la zona se identifica que los espacios vacios de mayor dimension se
encuentran en la zona norte mientras que en el resto de la zona se observan una variacion en
dimensiones por lo tanto se debe considerar los espacios disponibles y las demas

consideraciones analizadas.
3.2.5.4 Infraestructura de servicios basicos

Lared de agua potable y saneamiento esta presente en la zona por lo que no implicaria
una problematica enfrentarse a la falta del mismo garantizando asi la calidad de vida de los

usuarios.
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La red de energia eléctrica estd presente en la zona por lo que no implicaria una
problematica enfrentarse a la falta del mismo garantizando asi la calidad de vida de los

usuarios.
3.2.5.5 Infraestructura de movilidad-Tipo de vias

La movilidad del lugar se da atreves de vias arteriales de primer orden, colectoras y
locales por lo que en funcién de beneficiar la accesibilidad y conectividad de los residentes
se busca que se de acceso a través de una via local, con cercania hacia una via colectora o

arterial la zona permite tener acceso a una via colectora a través de una local.

3.2.5.6 Infraestructura de movilidad-Flujo vehicular

En relacion al tipo de vias se encuentra el flujo vehicular, en donde la cercania a una
via con flujo medio alto seria lo 6ptimo ya que la afluencia de vehiculos no comprometeria

la calidad de vida de los usuarios al estar expuestos a un ruido constante o fuerte.
3.2.5.7 Densidad

Dentro de la zona se identifica 2 zonas: media y baja densidad, segtn lo recomendado
por Turok, 1. (2016) se deberia considerar densidades intermedias como el poligono Z20,

para garantizar la calidad de vida del usuario.

Tabla 9. Ponderacion San Miguel.

Componente Estado Ponderacién
Uso residencial
Uso de suelo Uso mixto 20%
Espacios publicos Dentro de la zona residencial: 4 10%

Espacios disponibles mayor concentracion

159
en la zona norle 5%

Vacios

Infraestructura Si 20%
de servicios bdsicos
Infraestructura Disponibilidad de conectividad a través 0%
de movilidad-Flujo Vehicular de vias locales, colectoras y arteriales !
Infraestructura Ruido medio- 0%
de movilidad-Flujo Vehicular alto. °
Medig -bajo. 10%

Densidad

Nota. Analisis meso zona San Miguel. Fuente: Tesista.
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Polaridad San Miguel de Tapi, equilibrio entre densidad, infraestructura y
accesibilidad. A diferencia de las otras areas, aqui se cuenta con disponibilidad completa de
servicios basicos y una conectividad eficiente a través de vias locales, colectoras y arteriales.
Ademéds, aunque la densidad es media-baja, la distribucion de espacios vacios al norte
permite una planificacion estructurada del proyecto sin afectar la consolidacion urbana

existente.

3.2.6 Comparacion de polaridades

A partir de la ponderacion realizada en cada una de las polaridades y tras obtener el
porcentaje correspondiente, se determinaron los siguientes resultados: Yaruquies (79%),
Tierra Nueva (76%), Santa Ana (72%), Las Abras (74%) y San Miguel de Tapi (88%). Por
lo tanto, se selecciona la zona de San Miguel de Tapi para la implantacion del proyecto de
vivienda colectiva, considerando sus caracteristicas y oportunidades, las cuales contribuiran

a la consolidacion del area.

Tabla 10. Comparacion general 5 Polaridades.

Poborichad Polaridad Polanidod Poloridad Poloridad

Comporacion Ponderacion - -
Yursguies Tlema Nueva Sando kna Las Abnas San Miguel de Tapl

Use de tuela R
Espacios pabiicos
15% =
Vicics - - 7% -
Infraestruchwa senvicios . = -
i 5% 5 15
basicos -5 : )
Tipalogia vial 0% % 1% 10% 10%
Flufo Vehicular 4
Dersidad 15% . - -
Tahal [ R TR b TR BAT

Nota. Seleccion de una zona no consolidada. Fuente: Tesista.
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3.3 Diagnostico Micro
3.3.1 Medio socio-economico.

Dentro del limite urbano de la ciudad de Riobamba, la poblacion asciende a 260.882
habitantes, con una distribucion de género del 35,8 % mujeres y 32,1 % hombres. La tasa de
crecimiento anual es del 1,1 %, y la edad promedio de la poblacién es de 33 afos (INEC,
2023). La zona de estudio estd conformada por cuatro poligonos: 7220, Z21, Z22 y Z18.
Segtn el Plan de Uso y Gestion del Suelo de Riobamba (2024), estos se clasifican dentro del
suelo urbano y periférico, y de acuerdo con la categorizacion del CAH, pertenecen a las
clases 2 y 3. Especificamente, en los poligonos Z21 predomina la clase 3, mientras que en

los poligonos Z22, Z20 y Z18 coexisten las clases 2 y 3.

Las caracteristicas de cada categoria indican que la clase 2 alberga una poblacion
total de 59.826 habitantes, con una densidad media de 62 personas por hectarea (p/ha). Por
su parte, la clase 3 cuenta con 52.322 habitantes y una densidad de 36 p/ha. De acuerdo con
las recomendaciones de Turok, I. (2016), en estas areas se deberian considerar densidades
intermedias, considerando asi los poligonos Z20 y Z18, ya que son las zonas donde esta

predominante la clase 2.

En cuanto a la distribucion etaria de la poblacion en esta zona, el 29,74 %
corresponde a personas de entre 0 y 14 afios, el 63,55 % a la poblacion econdmicamente

activa (15 a 64 afios), y el 6,71 % a personas mayores de 65 afios.

Figura 2. Poligonos de la zona Yaruquies.

Nota. Analisis poligonos Z20,Z18,Z19. Fuente: Tesista.
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3.3.2 Medio fisico construido.
3.3.1 Uso de suelo urbano

Considerando los poligonos Z20 Y Z18 se encuentran relacionados por diferentes
consideraciones de uso de suelo entre mixto y residencial, ambos casos compatibles con el

enfoque de vivienda colectiva.

Figura 3. Uso de suelo Yaruquies.

Nota. Clasificacion del suelo urbano. Fuente: Tesista.

3.3.2 Equipamiento

La zona cuenta con una amplia variedad de equipamientos Entre ellos se incluyen
instalaciones educativas, religiosas, recreativas, de administracion publica, salud, seguridad,
transporte y comercio. Esta diversidad de servicios contribuye a mejorar la calidad de vida

de los residentes.
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Figura 4. Equipamientos Yaruquies.
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Nota. Equipamientos dentro y fuera del perimetro cercano. Fuente: Tesista.

3.3.3 Vialidad

La vialidad en la zona se da a través de vias expresas, arteriales, colectoras y locales
que permiten su conexion con el resto de la ciudad, sin embargo, el PDOT 2023-2030
menciona que dentro de esta zona se presenta algunas consideraciones en cuento a vialidad
el nodo de Avda. Monsefior Leonidas Proafio - Avda. Lizarzaburu (Semaforizada 4 fases) y
en la Avda. Canonigo Ramos — Calle Joaquin Pinto (Interseccion no semaforizada) por lo
que implantar el proyecto de manera cercana o directa en esta zona comprometeria la

seguridad de los residentes.
Por lo que en funcidn de beneficiar la accesibilidad y conectividad de los residentes

se busca que se de acceso a través de una via local, con cercania hacia una via colectora o

arterial.
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Figura 5. Tipologia vial Yaruquies.

Nota. Clasificacion de vias dentro de la zona. Fuente: Tesista.

3.3.4 Transporte

La zona cuenta con 8 lineas de transporte urbano que conectan esta zona con el resto
de la ciudad, las rutas definidas tienen mayor concentracion o desarrollo en las vias arteriales
siendo estas de mayor flujo. Sin embargo, el PDOT 2023-2030 de la ciudad de Riobamba
menciona que el sistema de transporte publico actual no satisface las necesidades de la

poblacion y carece de cobertura nocturna.

Segun un estudio realizado en 2021, el 51% de la poblacion utiliza el transporte
publico como su principal medio de movilidad. Por otro lado, el 49% de la poblacion opta
por transporte privado, incluyendo vehiculos particulares y otros medios alternativos. Por lo
tanto, a nivel urbano la ciudad en base a lo planteado por el PDOT busca un transporte
publico masivo y mejorar la calidad de infraestructura para medios alternativos como las

bicicletas.

52



Figura 6. Transporte urbano Yaruquies.

Nota. Analisis micro del transporte urbano. Fuente: Tesista.

3.3.5 Vacios

La zona presenta una mezcla de areas consolidadas con una alta densidad de
edificaciones y sectores con una mayor presencia de vacios. Dentro del limite de la zona de
densidad media, se identifican terrenos con una distribucion equilibrada entre llenos y
vacios, lo que facilita su integracion en el contexto urbano sin generar un impacto abrupto

en la morfologia existente.

La seleccion de un terreno debe considerar aquellos vacios estratégicamente ubicados
dentro de esta area intermedia, evitando tanto la sobre consolidacion como la dispersion
urbana, ademas de considerar la regularidad sin fragmentaciones irregulares o dimensiones

minimas, por esto el limite norte presenta mayoritariamente este tipo de terrenos.
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Figura 7. Vacios urbanos Yaruquies.

Nota. Analisis micro de vacios urbano. Fuente: Tesista.
3.3.6 Medio normativo.

La normativa aplicable en esta zona se encuentra dispuesta de acuerdo a los poligonos
designados dentro del Plan de Uso y Gestion de Suelo de la ciudad de Riobamba: Z20, Z18,
721,722 ademas considerando los andlisis previos y la premisa de considerar aquellas zonas

con densidad media se da énfasis en el poligono Z20 'Y Z18.
3.3.6.1 Poligono Z18

El poligono Z18, identificado con el codigo D2003 4006, esta destinado a uso
residencial R2. Cuenta con una altura méaxima de 3 pisos (PisosN) y una altura condicionada
de hasta 6 pisos (PisosC). Presenta un maximo de 9 metros de altura normativa (MN) y un
coeficiente de ocupacion del suelo del 70% para edificaciones nuevas (COSPB), mientras
que para edificaciones condicionadas (COSC) alcanza un 420%. Ademas, la superficie
minima del lote (LMIN) es de 200 m?, con un frente minimo de 10 m. Se establecen retiros

laterales y posteriores de 0 m, y un retiro frontal de 3 m.
3.3.6.2 Poligono Z20

El poligono Z20, identificado con el codigo D2004, también esta destinado a uso
residencial R2. Cuenta con una altura maxima permitida de 4 pisos (PisosN), sin una altura
condicionada especificada (PisosC). Posee una altura normativa de 12 metros (MN) y un
coeficiente de ocupacion del suelo del 70% en edificaciones nuevas (COSPB), aumentando

a 280% para edificaciones normales (COSN). No se especifica la ocupacion en edificaciones
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condicionadas (COSC). La superficie minima del lote (LMIN) es de 200 m?. Al igual que en

718, los retiros laterales y posteriores son de 0 m, mientras que el retiro frontal es de 3 m.

Figura 8. Poligono se intervencion.

Nota. Seleccion del poligono de intervencion en base el medio normativo. Fuente: Tesista.
3.3.7 Seleccion del terreno.

A partir del andlisis realizado en el medio fisico construido, socioeconémico y
normativo que comprende la polaridad de San Miguel de Tapi, se ha determinado el terreno

seleccionado como resultado de diversos estudios.

La densidad media estd comprendida en los poligonos Z20 y Z18, con una densidad
de 62 habitantes por hectarea (p/ha). Por lo tanto, estos poligonos se consideran puntos
focales en los demads analisis, donde se establece que corresponden a un uso general

residencial y mixto (residencial-comercio).

Ademés, la distribucion de equipamientos en la zona, como educativos, de salud,
transporte, administrativos y recreativos, es baja, por lo que su fortalecimiento debe ser una
estrategia a implementar. En cuanto a la infraestructura, se identifica que ambos poligonos
cuentan con cercania a vias arteriales, colectoras y locales, lo que genera una adecuada

movilidad en la zona.
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Respecto al transporte publico, existen diversas lineas de transporte urbano que
conectan este sector con otros puntos de la ciudad. Dentro del analisis de vacios se identific
que el poligono Z20 posee mayor disponibilidad de vacios con formas regulares mientras

que en el poligono Z18 son mas escasos e irregulares.

Desde el punto de vista normativo el poligono Z20 presenta mayores ventajas al
permitir edificaciones hasta los 8 pisos con un coeficiente de ocupacién del suelo (COS) del
85% y un COS total de 510% 680%. Permite generar mayor densidad en altura favoreciendo

a la consolidacion.

Ademas, los usos permitidos complementarios fomentan la integracion de funciones
urbanas, y su clasificacion como zona de consolidacion indica que el municipio priorizara
su desarrollo.Por estas razones, el terreno seleccionado se ubica en el poligono Z20,

especificamente en la Av. Sergio Quirola y Calle Coangos.

Figura 9. Seleccion del terreno de intervencion.
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Nota. Terreno de intervencion resultado del analisis micro. Fuente: Tesista.
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CAPITULO IV
4. CASOS ANALOGOS
4.1 Referente Urbano - Forum City

Ubicacion: Ekaterimburgo, Rusia.

Arquitecto: S&P Architektura Krajobrazu

Fecha del proyecto: 2020

Superficie de construccion: El master plan urbano completo integra
aproximadamente 7,000 m?.

Programa: Vivienda, urbano

4.1.1 Descripcion general

Forun city es un conjunto que abarca 9 edificios con diferentes usos entre ellos
residencial, comercial y complementarios conectados entre si. Se destaca el enfoque
paisajistico de su centro, con el uso de lineas organicas y texturas se general plazas, areas

verdes y senderos utilizados por los diferentes usuarios como zona de paso o permanencia.

4.1.2 Concepto y diseiio

La idea de disefio de las torres se completa con el disefio paisajisticos de su centro,
ya que hace uso de romper las esquinas tradicionales y remplazarlas por curvas sinuosas. Se
prioriza los espacios verdes y complementarios a favor del usuario, para que cada zona sea

un descanso visual y funcional del entorno construido.

4.1.3 Estrategias

Entre las estrategias utilizadas resalta el uso de un disefio organico en su centro
rompiendo la ortogonalidad habitual, permitiendo asi que se genere una experiencia espacial
para el usuario, a través de la variacion de vegetacion, texturas y mobiliario sea un recorrido

fluido y de permanencia.
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Figura 10. Estrategias Forum City.
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Fuente: Elabaracion propia.
Fuente: Elaboracion propia.

Nota. Disefio organico del Forum City. Fuente: Tesista.

4.2 Referente Urbano - The Funari Project

Ubicacion: Mannheim, Alemania

Arquitecto: MVRDYV, en colaboracion con el desarrollador Traumhaus
Fecha del proyecto: 2020

Superficie de construccion: 27,000 m?.

Programa: Vivienda, urbano
4.2.1 Descripcion general

The funary es un proyecto residencial que plantea dos aspectos principales, la
diversidad tipologica para satisfacer las necesidades de los usuarios, logrando asi un sentido
de comunidad. La integraciéon de la diferenciacion clara de subespacios privados y

colectivos.
4.2.2 Concepto y disefio

El disefio se basa en crear un entorno residencial diverso y conectado, donde
multiples tipologias de vivienda conviven. A través de una red de espacios abiertos como

senderos, patios y jardines busca el sentido de comunidad similar al de una aldea en donde

58



cada propietario posee su espacio privado y complementarios como terrazas, jardin, y

divisiones verdes para dotar de privacidad cada vivienda.
4.2.3 Estrategias

Una de las estrategias es la diversidad tipoldgica combinada con la creacion de una
amplia variedad de espacios complementarios. Esta combinacion permite atender las
diferentes necesidades de los usuarios, al tiempo que fomenta la interaccion social y la
convivencia con una distincion clara entre el espacio publico y privado a través de patios,

senderos, jardines y zonas verdes que actuan como vinculos entre las distintas viviendas.

Figura 11. Estrategias The Funari Project.

Nota. Diversidad tipoldgica del Funary Project. Fuente: Tesista.
4.3 Referente Arquitectonico - 82 Viviendas en Carabanchel

Ubicacion: Madrid, Espaia.
Arquitecto: ACM Arquitectos.

Fecha del proyecto: 2009.

Superficie de construccion: 13419 m2.

Programa: Comercial, residencial.
4.3.1 Descripcion general

El proyecto de las 82 Viviendas en Carabanchel, disefiado por ACM Arquitectos
(Atxu Amann, Andrés Canovas y Nicolds Maruri), se ubica en el nuevo ensanche del barrio

de Carabanchel, Madrid, cerca del aerodromo de Cuatro Vientos. Este proyecto surgié de un
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concurso convocado por la Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo de Madrid, en el cual

obtuvo el primer premio.
4.3.2 Concepto y disefio

El disefio se genera con base en el patio central a partir del cual las unidades
habitacionales y complementarios se desarrollan en torno a este centro, fortaleciendo asi el
sentido de comunidad, ademas el conjunto no se desarrolla como un elemento denso ya que

hace uso de vacios entre las diferentes tipologias logrando asi ventilacion e iluminacion.
4.3.3 Estrategias

Los aspectos més relevantes son el uso de diferentes tipologias de vivienda que
permite la integracion socio espacial entre grupos de personas con diferentes necesidades y
el uso de un espacio central de cohesion social como un centro articulador de todas las

actividades.

Figura 12.Estrategias 82 Viviendas Carabanchel.

Nota. Diseno centralizado de las viviendas de Carabanchel. Fuente: Tesista.
4.4 Referente Arquitectonico - Plaza Santa Ana

Ubicacion: Cuenca, Ecuador
Arquitecto: Arq. Pedro Espinosa A.
Fecha del proyecto: 2022

Superficie de construccion: 2,650 m?.

Programa: Vivienda, comercial
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4.4.1 Descripcion general

Proyecto residencial y comercial que busca la revitalizacion urbana y la recuperacion
de la identidad patrimonial mediante una plaza abierta integrando viviendas en el centro

historico de la ciudad de Cuenca. Se destaca por un disefio funcional y contemporaneo.
4.4.2 Concepto y disefio

El proyecto incorpora un disefio contemporaneo y funcional, fundamentado en la
revalorizacion del espacio como punto de encuentro social. Su propuesta responde a estos
dos aspectos mediante un lenguaje arquitectonico claro, expresado en la materialidad y
volumetria, el uso de la plaza como zona de encuentro y permanencia en el centro historico,

reforzando asi su caracter turistico, comercial y dinamico.
4.4.3 Estrategia

El proyecto muestra la diferenciacion en la mixticidad de usos a través de la
materialidad empleada: vidrio y piedra en la parte comercial, y ladrillo envejecido con
madera en la parte residencial. Esta distincion se refuerza con una volumetria que marca y
diferencia cada sector, ademas, se marca una distincion entre el interior y exterior a través
de una diferencia de nivel desde la acera hacia el interior del proyecto, permitiendo asi una
lectura clara y ordenada del conjunto arquitectonico este leguaje claro es replicable en la

propuesta de vivienda colectiva.

Figura 13. Estrategias Plaza Santa Ana.

Nota. Volumetria Plaza Santa Ana. Fuente: Tesista.
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CAPITULO V
5. ESTRATEGIA URBANA
5.1 Estrategia de ciudad.

La propuesta busca consolidar la ciudad a través de la determinacion de una polaridad
especifica que nos permita desarrollar el proyecto de vivienda colectiva potenciando su

contexto a través del reforzamiento de movilidad y conectividad.

El sitio se ubica frente en la Av. Sergio Quirola la misma que contine los rieles del
tren por lo que se plantea a este como un eje verde azul que permita conectar esta zona con
el centro de la ciudad, como una infraestructura de transporte urbano y turismo ademas, de

estar en relacion con espacios publicos y areas verdes.
5.2 Estrategia del sector.
5.2.1 Areas verdes y espacios publicos.

Dentro del sector se propone la incorporacion de arbolado a lo largo del eje de la Av.
Sergio Quirola, junto con la ampliacion de las aceras e implementacioén de ciclovias para
aportar a la calidad del espacio publico segun lo dispuesto por el PDOT al 2030 que busca

aumentar 2m2/hab superficie de area verde en parques urbanos.
5.2.2 Eje verde azul en la Av. Sergio Quirola.

Ademas, se priorizara la recuperacion y adecuacion de las vias del tren, considerando
su reactivacion con un enfoque turistico, Inter cantonal y urbano, alineado con los objetivos

establecidos por el MTOP y los Gobiernos Auténomos Descentralizados.
5.2.3 Incorporacion de equipamientos culturales.

Incorporacion equipamientos culturales, ante la falta de estos en el sector y alineado
a lo que indica el PDOT de la ciudad en donde se plantean la creacién estos espacios.
Creacion de nuevos espacios publicos y areas verdes a lo largo de este eje planteado con el

objetivo de fomentar la interaccion social y fortalecer el tejido comunitario.
5.2.4 Red de viviendas colectivas.

Consolidacion a través de una red de viviendas colectivas que permitan densificar la
zona de manera controlada, dando soluciones habitacionales a diferentes zonas con un indice

poblacional bajo.
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Figura 14. Estrategias del sector.
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Nota. Cuatro estrategias para el sector de San Miguel de Tapi. Fuente: Tesista.

5.3 Estrategia de manzana.
5.3.1 Nueva seccion vial

La propuesta a nivel de manzana propone una nueva seccion vial busca mejorar la
conectividad de la mazana, optimizando la movilidad peatonal y vehicular sin comprometer
la calidad del espacio publico. Se plantea la integracion de vias con diferentes escalas de

circulacion, priorizando el transito peatonal y el uso de medios de transporte alternativos.
5.3.2 Nuevas areas verdes y espacios

La incorporacion de areas verdes y espacios publicos tiene como objetivo mejorar la
calidad ambiental y social del entorno urbano. Se proyectan parques, jardines y plazas que
fomenten la interaccion comunitaria, el esparcimiento y el bienestar de los residentes. Estos
espacios estaran disefiados para ofrecer sombra, mobiliario urbano adecuado y zonas de

recreacion.
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Figura 15. Estrategias a nivel de manzana.

Nota. Eje principal y disefio de areas verdes. Fuente: Tesista.

Figura 16. Nueva seccion vial.
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Nota. Implementacion del espacio publico y transporte. Fuente: Tesista.
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5.4 Emplazamiento

La manzana de intervencion cuenta con 11 predios, en los cuales se encuentran
viviendas de uno, dos y tres pisos, ademas de un hotel, un concesionario de automoviles y

algunos lotes vacios que presentan barreras arquitectonicas.

El planteamiento para el emplazamiento propone el desarrollo de una zona que
combine vivienda, usos complementarios y comercio. Compuesto por bloques de vivienda,
espacios comunitarios y areas comerciales, buscando generar una conexion fluida con el

espacio publico sin barreras.

Para lograrlo, los bloques se dispondran estratégicamente de manera que se integren
con los ejes planteados en el disefio urbano, favoreciendo la accesibilidad, la interaccion

social y la continuidad espacial.

5.5 Volumen generado

1. Respondiendo tanto al sitio como al esquema del referente, se decide implantar los
volimenes en torno a un espacio central, el cual actia como ntcleo articulador del proyecto,

promoviendo la interaccion entre los diferentes usos del conjunto.

2. Se utiliza 4 volumenes generales, en donde la diferencia de alturas permite dinamizar el
conjunto e identificar de manera clara y rapida los diferentes usos planteados, por lo tanto,

los 3 bloques destinados a uso duplica la altura del bloque de equipamiento.

3. Se utilizan espacios de transicion alrededor del conjunto que permite diferenciar el
exterior y el interior del proyecto haciendo uso de areas verdes y mobiliario comentario,

ademas permiten jerarquizar el ingreso principal y secundarios.

4. Los volumenes se disponen estratégicamente para permitir la permeabilidad visual y fisica
hacia el espacio circundante, tomando como base los ejes estructurantes propuestos en el
disefio. Esta disposicion fomenta una relacion fluida entre el interior del proyecto y su

contexto inmediato.
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Figura 17.Evolucion volumétrica residencias San Miguel.

Nota. Evolucion volumétrica. Fuente: Tesista.

5.6 lIndices

Se manejan 3 indices urbanos: Densidad, espacio publico y vivienda con el objetivo
de superar los valores actuales. La densidad actual de la zona es de 62 p/h , sin embargo de
acuerdo a lo planteado en el PDOT de Riobamba se proyecta la consolidacion de esta zona
con una densidad de 120 p/h, por lo tanto dentro de la propuesta se busca superar el valor
sugerido.

A partir del diagnéstico se identificd la falta de espacios publicos y areas verdes, por
lo tanto, la propuesta contempla espacios publicos, areas verdes, recreativas y zonas
complementarias que permitan la conexion del espacio interno y externo, incrementando asi

los valores actuales con respecto a estos indicadores.
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CAPITULO V1
6. Conclusiones
6.1 Integracion

La dimension socio espacial se integran en el proyecto a través de las seis tipologias 8
tipologias planteadas, con la capacidad de responder a las necesidades de diferentes grupos
familiares. Las variaciones de cada tipologia permiten que desde la individualidad hasta

nucleos familiares mas extensos puedan convivir dentro del mismo conjunto.

La diversidad tipoldgica permite integrar dos aspectos importantes, la integracion de
diferentes usuarios y el fortalecimiento del sentido de comunidad a través de la disposicion
variada de cada unidad habitacional y sus espacios comunitarios logran que la convivencia

e interaccion social sean constantes dentro del conjunto.

Figura 18.Integracion Socioecondmica.

Nota. Diversidad tipoldgica. Fuente: Tesista.
6.2 Diversidad

La diversidad de usos presente en el proyecto responde a la necesidad de crear espacios
urbanos mas dinamicos y funcionales. En planta baja, dos bloques incorporan areas
comerciales que activan la vida urbana y generan oportunidades econémicas, mientras que
un tercer bloque se destina a vivienda mixta, promoviendo una ocupacion mas flexible e

inclusiva del espacio.
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Esta distribucion programatica permite una convivencia armonica entre actividades
residenciales, comerciales y comunitarias, enriqueciendo el entorno cotidiano. Estos usos se
articulan a través de patios semipublicos accesibles a los habitantes y visitantes, los cuales

favorecen la interaccion social y el descanso.

Ademas, el proyecto incluye un equipamiento comunal con zonas de coworking, salon
de usos multiples y otras areas compartidas, todo organizado alrededor de un gran patio

central que funciona como pulmén verde en donde fuerza el sentido de comunidad y

pertenencia dentro del conjunto.

Figura 19. Diversidad de uso.
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Nota. Comercio, vivienda y equipamiento. Fuente: Tesista.

6.3 Densidad

La densidad planteada se equilibra mediante la diversidad de espacios complementarios
plantados dentro del proyecto como el patio central con areas verdes y recreativas, zonas de
transicion, huertos, balcones y terrazas. Por lo tanto, la diversidad de usos tanto residencial

y comercial en relacion a su centro articulador, permite mantener un equilibrio adecuado

entre el espacio construido y su entorno.
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Figura 20. Zonificacion de zona residencial.

Nota. Bloque residencial. Fuente: Tesista.
6.4 Incremento Area Verde

El patio central actia como un espacio de encuentro social y recreativo que a través de
su disefio paisajistico integra caminerias, areas verdes, plazas, mobiliario con un disefio
organico que no se rige a una malla ortogonal. Este nucleo conecta la zona residencial,
comercial y de equipamiento siendo este el centro articulador principal que combina lo visual

y funcional.

Figura 21.Area verde.

Nota. Area verde central y perimetral. Fuente: Tesista.

69



6.5 Densidad Urbana

La densidad propuesta en el conjunto se diversifica a través de las diferentes tipologias
habitacionales (compacta, huerto, comercio, duplex) en relaciéon a un centro articulador
verde, espacios de comercio y complementarios. Esta distribucion de modulos de vivienda
evidencia la posibilidad de densificar sin llegar a un hacinamiento que afecte la calidad de

vida en el conjunto residencial.

Figura 22. Proyecto Residencias San Miguel.

Nota. Densificacion de la zona San Miguel de Tapi. Fuente: Tesista.

6.6 lIndices Actuales

La propuesta desarrollada genera un incremento entre los indices actuales y los
planteados considerando los valores recomendados en los indicadores urbanos. La densidad
propuesta supera el valor minimo sugerido llegando a 193 habitantes/hectarea logrando un

modelo de vivienda mas compacto.

Por lo tanto, el proyecto demuestra la posibilidad de transformar el lugar a través de la
vinculacion del proyecto con su entorno, tomando en consideracion tanto al usuario como al
contexto. La comparacion de indicadores permite entender que es posible superar los
estandares actuales con un disefio que se enfoca en el usuario y sus espacios

complementarios.
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Figura 23. Indices actuales y propuestos.
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ANEXOS

1. ANEXO 01. Zonificacion Residencias San Miguel.
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ANEXO 02. Vivienda tipo compacta.
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ANEXO 03. Vivienda tipo comercio 1.
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ANEXO 04. Vivienda tipo comercio 2.
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ANEXO 05. Vivienda tipo huerto 1.

ANEXO 06. Vivienda tipo huerto 2.
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ANEXO 07. Vivienda tipo huerto 3.

ANEXO 08. Vivienda tipo Duplex 1.
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ANEXO 09. Vivienda tipo diplex 2.

Figura 129

ANEXO 10. Implantacion general.
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ANEXO 11. Planta 1.
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ANEXO 12. Planta 2
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ANEXO 13. Planta 3

ANEXO 14. Planta 4.
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ANEXO 15. Planta 5.

ANEXO 16. Render exterior ingreso.
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ANEXO 17. Render exterior lateral.

ANEXO 18. Render interior.
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ANEXO 19. Render interior gimansio.

ANEXO 20. Render exterior zona comercial.
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ANEXO 21. Render interior plaza central.

ANEXO 22. Render interior dormitorio.
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ANEXO 23. Rende interior vivienda duplex.

ANEXO 24. Elevaciones.
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ANEXO 25. Elevaciones 2.

Fachada Nor ceste

EEEEERY |

== ==

— T A

Fachada Nor Este

ANEXO 26. Diagrama de funcionamiento.
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ANEXO 27. Detalle contractivo 1.

Detalle 01

1. Albardila de duminic | 2mm.

2. Prefil ce Indrilo 25cm.

4. Prefil cie hommigan | .

4. Mokdura de refencidn harmigén.

5. Tierra de cultiva Slem.

04 Membrora  Pooo PVE dexble
impermeable |.0mm.

7. Capa drenante Scm + Geatexdi Imm.

08, Aidomients cocho eandda 2om
Ecowida Ecundar.

9. Soiads de acabada grava Sem.
0. nigan 1 :

[LITTTIL

©= 180 kg

Detalle 02
@1. Fachaleta de piedra 3cm.
2. Enlucido + pinturo impermeabiizonte color

negr.
3. Prefil ce Iadrilo h=30cm.
4. Viga IPE 180 Novacero.

0. Fiso Deck WPE Fromac parn exteriares-

4. Harmigan de laso colabarante f'c = 210 kg!

o
7. Mol elecho scldada @43 mm @155
om.

04, Piaco cokboronte acer galvanizado
AT A4SD .33
9. Fachal

de pimdra Jom.

Detalle 03

01 Piso Deck WPC  Promoc  parg
Infediores - Roble claro.

02.Losa de homigdn f'o = 210 kgfcm®.
03.6ase de affmado de grava 34" 1%

mm].

04.Columna cuodrangulor de acero
golanzado 25%25.

05Pemo de oncloje roscado  con
gancho en L& 3/4".

Dé.Rigidizadares Bmrm.

07 Ploco de anclaje Smm.

0B.Anclaje 14mm.

0% varilas de acero 5/8°,

10 Parila de acers 12mm.

11 Replantilo de hamigén f'c = 180 kg
(=8

Delalle 04

Ol impemeabilzante- Sikclnstic
{poliuretans iquido)

02 Piag berminado harrigan e = 180 k!
cmé, inclinocién 2%.

{3 Abardila de auminic 1.2mm.

f4Candlete de ogua luvia ocem

5

05 Pretil de ladrila.

colar negra Pinfulos.
OF Malia

0 Perfil anguiar metdica.
% Plaza colabarante.

10 i IPE 180,

11 ¥iga acerteloda.
1

10mm.

Detalle 05

©1. Piso Deck WPC Promac pora interiones
~ Raoble clare.

{02 Ladrilo hueco 7em.

% 03 Ablocién brmica Scm - Aiskaiemnic.

| 4 Muro de ladrilo vito |1, 5cm.

05, Z6cale M |fcm- Blanca Mate.

. Acabads de cementa puldo.

7. Hormigén de kesa colaborante.

£ Viga IPE 300 Novacer

0. Viga IPE 180 acarteiada Novacera.
10 Cieke raso de foblero PV Sicon -

Blanco.
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