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RESUMEN

En los centros historicos de Latinoamérica, se enfrentan problemas actuales como usos
incompatibles y deficiencias en la vivienda, que en algunos casos han llevado a la
despoblacion. Es imperativo proponer intervenciones acordes con las necesidades
contemporaneas de habitar, con el objetivo de revitalizar estos centros histéricos, evitando
extremos conservacionistas que limiten su potencial de intervencion. Ademas, es crucial
plantear acciones de gestion que promuevan la combinacion de vivienda y comercio como
base de estos centros, garantizando asi su continua vitalidad, ya que la vivienda es
fundamental para el sentido mismo de un centro histdrico.

Por otro lado, los centros historicos de las ciudades presentan determinantes historicos,
arquitectonicos y sociales unicos. Para intervenir en este contexto, es esencial adoptar un
enfoque arquitectonico que responda a dos posturas conceptuales: la primera, una oposicion
notoria al entorno historico; y la segunda, una continuidad que se integra en él. A pesar de
las multiples aproximaciones, cada proyecto es singular, con caracteristicas distintivas que,
al ser identificadas, pueden potenciarse.

Este trabajo se propone realizar un estudio y analizar criterios de intervencion en centros
historicos, proponiendo una estrategia para la implementacion de un Conjunto Habitacional
en este contexto. Este proyecto arquitectonico no solo proporcionard una mezcla de usos
vivienda-comercio, sino que también implicara la creacidon de una edificacion que se integre
activamente en la trama urbana de la ciudad.
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ABSTRACT

Historic centers in Latin America are currently confronted with problems such as
incompatible uses and deficiencies in housing, which in some cases have resulted in
depopulation. It is essential to propose interventions that address contemporary housing
needs to revitalize these historic centers while avoiding extreme conservationist measures
that may hinder their potential for development. Furthermore, it is crucial to implement
management actions that promote the integration of residential and commercial activities,
as this combination is fundamental to the vitality of these centers. Additionally, historic
city centers possess unique historical, architectural, and social characteristics.
Interventions in these areas require an architectural approach grounded in two conceptual
perspectives: one that opposes the historic environment and another that aims for
continuity and integration. Though various approaches exist, each project is unique, with
specific characteristics that can be highlighted and enhanced. This project aims to study
and analyze different intervention strategies for historic centers, proposing a plan for a
housing complex within this context. The architectural design will incorporate a mix of
residential and commercial uses and ensure the building is actively integrated into the

city's urban grid.
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CAPITULO I.
1 INTRODUCCION

1.1. Antecedentes

La ciudad de Riobamba en un importante centro administrativo y comercial en la
region, lo que ha llevado a tener un centro histérico rico en historia y patrimonio cultural.
Sin embargo, con el crecimiento de su poblacion, y el deterioro de los inmuebles a lo largo
de los afios, es evidente el abandono del centro de la ciudad y el olvido de sus memorias.

Asi pues, la pérdida de uso original de los centros historicos, que fue el residencial, es
un problema a nivel mundial, donde una causa de la falta de habitabilidad es la gentrificacion
lo que produce el desplazamiento de la poblacion hacia las periferias para ejecutar funciones
que puedan solventar el gasto de mantenimiento de los inmuebles, cambiando los programas
arquitectonicos de los inmuebles del centro de la ciudad para la parte economica, saturando
el centro de uso comercial. En efecto, la necesidad de un lugar de vivienda esta reflejada en
el crecimiento arquitectonico en los polos de la ciudad. Pero, aunque las unidades de
vivienda son cada vez mas requeridas, el centro urbano, que fue el primero en habitarse, es
el menos requerido para desarrollar la funcion habitacional. Actualmente, segiin el PDOT
del canton Riobamba (2020-2030), existen 496 bienes inmuebles ubicados dentro del centro
historico, de los cuales 337 (67,94%), presentan actividades comerciales dejando solo 60
(12,09%) de uso exclusivo para vivienda, y manifiesta: “Las edificaciones destinadas a
vivienda en el centro denominado como histérico se van usando con mas intensidad para el
comercio gestion y administracion, realizado adecuaciones de muchos inmuebles™.

Por otro lado, una intervencion en el Centro Historico es un acto que implica un alto
costo financiero, para poder intervenir un bien inmueble, lo que lleva a tomar en cuenta a los
vacios urbanos en el poligono ZH1, siendo un punto a favor para la solucion a la falta de
habitabilidad del poligono. Por ejemplo, Badiu (2006) explica al vacio como un origen y
como puede dar cabida a la existencia de nuevos horizontes y significados. Esto permite
entender que el vacio urbano es una oportunidad latente para un nuevo uso, pero con una
clara relacion con su origen como expone el autor.

Por lo cual, el trabajo presentado a continuacion nace de la necesitad actual de habitar
en el centro histérico de Riobamba (Poligono ZH1), esto, como respuesta a la investigacion
realizada por Gonzales (2019), quien, en base a un andlisis urbano y rangos de valores
expresados por Gavilanes y Piliacho (2018) sobre los valores Optimos para generar
habitabilidad en barrios de la ciudad de Riobamba, muestra la falta de habitabilidad en el
centro de la ciudad, y sefiala a los vacios urbanos como dareas susceptibles para la
conservacion del centro historico.

Ante esta situacion la propuesta de unidades de vivienda en vacios urbanos
previamente analizados refleja una estrategia clave para la revitalizacion del poligono de
estudio.
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1.2. Probleméatica

En el siglo XIX, los centros histéricos experimentaron complejas dindmicas de
vivienda. La Revolucion Industrial condujo a una sobrepoblacion en el centro de las
ciudades, y como resultado, una ineficiencia en las condiciones de vida. Este desafio
despertd una conciencia sobre la necesidad de abordar estos problemas, y empezaron los
primeros estudios de los centros urbanos con el proposito de encontrar soluciones.

Brito, Tenezaca y Yacila (2007) dicen que, la emigracion de la poblacion que vive en
los Centros Historicos comenz6 alrededor de 1950, coincidiendo con la construccion de
nuevos barrios, muchos de los cuales se inspiraron en el concepto de la ciudad jardin. La
intensificacion de la movilizacion de grupos humanos dentro de las ciudades con centros
histéricos patrimoniales tuvo lugar en la década de los setenta, y la mayoria de las ciudades
en América Latina direccionaron su crecimiento hacia las areas periféricas, lo cual genero
un deterioro en la estructura de la ciudad tradicional. Al mismo tiempo, Delgadillo (2007),
recopila datos de ciudades con centros patrimoniales, y muestra como en ocasiones hay una
reduccioén de poblacion de hasta el 40% en apenas 30 afios, valores representados en la
ilustracion 1.

120
100 — Redujo la poblaciéi Redujo la poblacis| Redujo la poblacion
0,
. Redujo la poblaciér un 20% un 19,6% un 17%
80 : un 31,4%
Redujo
60
40
20
0
Mexico Quito Buenos Aires Puebla Santiago de Chile
W 1970 2000

lustracion 1Reduccion de poblacion en ciudades con centros historicos
Fuente: (Delgadillo, 2007). Elaboracion propia

A lo largo de la historia, los centros urbanos han sido un elemento crucial para el
desarrollo de la ciudad, siendo su origen el uso residencial para luego incluir aspectos
econoémicos y sociales. Riobamba es un ejemplo de como la importancia de centros
histéricos ha disminuido, debido a ello, Gonzales (2019) realiza un analisis de las
condiciones del centro historico de Riobamba, con el objetivo de percibir los posibles puntos
débiles, que evitan el rumbo hacia una ciudad eficiente y sostenible. El autor escoge 16
indicadores de la investigacion realizada por Gavilanes y Pailiacho (2018), quienes agrupan
indicadores en 4 d&mbitos que son: estructura urbana, aspectos culturales, socioecondmicos
y transporte.

En base a lo analizado por Gonzales (2019), es evidente la falta de habitabilidad en
el centro histérico de Riobamba, uno de los resultados fue de 69.97 hab/ha, cuando el valor
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optimo es de >120 hab/ha (Gavilanes Vargas & Pailiacho Jacome, 2018), resultado que se
relaciona directamente con la poca densidad de viviendas que tiene un valor de 12.48
viviendas/ha, donde el valor adecuado es: >40 viv/ha (2018) . Por otro lado, el porcentaje de
compacidad absoluta (56,13%), esta dentro del valor minimo que es 50-74%, sin embargo,
el valor recomendado es de: > 75% (2018). Esto lleva a cuestionar el uso de los lotes
vacantes, que dentro de la misma investigacion pues representan un 2,62%, porcentaje que,
a pesar de estar dentro del rango 6ptimo de lotes vacantes, es un valor relativo.

Actualmente, segun el PDOT del canton Riobamba (2020-2030), existen 496 bienes
inmuebles ubicados dentro del centro histérico, de los cuales 337 (67,94%), presentan
actividades comerciales dejando solo 60 (12,09%) de uso exclusivo para vivienda. El resto
de las edificaciones estan destinadas para equipamientos como indica la ilustracion 2. Esto
evidencia que el valor cultural del centro histdrico esta cambiando, con base en la preferencia
de las personas para establecer su vivienda fuera del centro de la ciudad y mantener su
propiedad en el centro de esta, por ser una fuente de ingresos.

200
150
100
50
0
Vivienda Mixto Abandonado atS:nn;Zrnceiq?jo Comercio Equipssmient
# 60 190 13 20 127 86
% 12,1 38,3 2,6 4 25,6 17,4

lHustracion 2Clasificacion del uso de bienes inmuebles destinados a vivienda y comercio.
Fuente: (Riobamba, 2020-2030). Elaboracion propia

Por lo tanto, el problema parte de la falta de unidades de vivienda accesibles que
lleve a un equilibrio en las actividades, y genere densidad poblacional que vaya mas allé del
horario laboral, para rehabilitar y evitar el abandono del centro de la ciudad.

Como conclusion, considerar que el centro historico es el conjunto de edificaciones
que recuerdan una historia antigua, por si sola, es una idea vacia. Los centros historicos
deben ser mirados como elementos vivos, para adaptarse a los constantes cambios, donde un
equilibrio de uso de suelo debe ser un requerimiento basico para su correcto funcionamiento.
En particular Delgadillo (2007) en su apartado sobre la rehabilitacion de los centros de la
ciudad afirma que, en las ciudades de América Latina, los centros historicos han destacado
por ser areas urbanas complejas que mantienen un valor simbdlico y de identidad para la
poblacion. La presencia de viviendas en el centro historico es tan fundamental que su
ausencia dejaria este espacio carente de significado.

Finalmente, un grafico donde se resume la problematica del centro historico de
Riobamba muestra como el abandono del uso residencial se relaciona directamente con la
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falta de habitabilidad del centro del centro de la ciudad.

FALTA DE HABITABILIDAD EN
EL CENTRO HISTORICO

Debido a: Deb\doa

E
—F

BT

llustracién 3 Resumen de la problemética del centro histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

Provoca:

— Migracién campo-ciudad

— Necesidad de mas unidades de vivienda
accesibles

— Desplazamiento de distintas clases sociales
— Acceso a créditos bancarios para tener
acceso a vivienda propia

Expropiacién de terrenos en las periferias
de la ciudad

1.3. Objetivos

1.3.1 Objetivo general

e Desarrollar una propuesta de proyecto arquitecténico, haciendo uso de un vacio
urbano, para recuperar el uso residencial como punto de partida para una
revitalizacion del centro historico de Riobamba.

1.3.2 Objetivos especificos

e Elaborar una base tedrica que permita entender la importancia y problematica
en los centros historicos con respecto al uso residencial.

e Formular el diagnostico sobre la situacion actual del centro historico de
Riobamba.

e Valorar los vacios urbanos dentro del poligono ZH1, para una intervencién
arquitectonica de vivienda en base a fichas técnicas.

e Generar una propuesta de disefio arquitectonico de vivienda en el centro
historico, que responda a la problemética establecida.

1.4. Preguntas de investigacion

(Cual es la definicion de centro histérico?
(Cuadles son los problemas de los centros historicos?
(Cual es la importancia del uso residencial en los centros histdricos?

(Existen estudios para determinar la habitabilidad de centros histdricos?



(Cual es la definicion de vacios urbanos en centros histéricos?

(Existe un método para valorizar vacios urbanos en centros historicos?
(Cual es la definicion de Arquitectura moderna en centros histdoricos?
(Existe una normativa para analizar la habitabilidad de centros historicos?

(Cudl es la situacion actual de habitabilidad de la zona de estudio en relacién con sus
dimensiones: social, fisica, funcional, seguridad, ;culturales?

(Cuales son las necesidades que presenta el area de estudio en base a sus dimensiones: social,
fisica, funcional, seguridad, ;culturales?

(Cual es la necesidad de los usuarios con respecto al uso residencial en el centro histdrico
de Riobamba?

(Cual es la normativa que debe acatar el lugar para una intervencion en el centro historico
de Riobamba?

(Qué tipos de vacios se pueden encontrar en el centro histérico de Riobamba?

(Cuales son los pardmetros para identificar el vacio mas apropiado para un proyecto de
vivienda?

(La metodologia de disefio contribuird a solucionar los problemas de pérdida del uso
residencial del centro historico?

(Cual es la propuesta de vivienda en el CH Riobamba que responde a la problematica?

1.5. Justificacion

La actual ciudad de Riobamba es el resultado de un largo proceso historico, su
ubicacion es producto de un reasentamiento después del terremoto en 1797, lo que obligd a
llevar la ciudad a un lugar mas seguro. Basandose en lineamientos de la época, y en un
territorio de 38ha, nace la nueva ciudad de Riobamba, con un trazado en damero que genera
grandes plazas centrales, manzanas con grandes lotes que fueron ocupadas principalmente
para vivienda, pero también dejando lotes vacios que han estado vacantes por afios hasta la
actualidad y otros que simplemente con el paso de los afios han llegado a esa condicion.

A partir de la nueva ubicacion, la poblacion de Riobamba cada afio va en aumento al
igual que la extension de su territorio, lo que ha llevado a expropiaciones a través de politicas
locales municipales por la demanda de vivienda existente. La migracion campo—ciudad, asi
como los desplazamientos de distintas clases sociales, o la posibilidad de acceder a créditos
bancarios para vivienda, son razones que ha llevado al aumento de la poblacion que adquiere
su propia vivienda. Este crecimiento a través de los afos esta representado en la ilustracién
4, donde es evidente que a partir de 1990 el crecimiento territorial se manifiesta de manera
mas acelerada.
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Crecimiento Poblacional
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lHustracion 4 Crecimiento poblacional del Cantén Riobamba
Fuente: Riobamba (2020-2030). Elaboracion propia

A pesar de la creciente necesidad de unidades de vivienda, el centro urbano no es
tomado en cuenta para regresar a su uso residencial. Asi mismo, el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) (2021), indica que las edificaciones destinadas a vivienda
en el centro histdrico estan destinadas cada vez mas para actividades comerciales, gestion y
administracion, con adaptaciones realizadas en muchos inmuebles, dando como resultado un
impulso en el desarrollo arquitectonico en las areas periféricas de la ciudad.

Por lo tanto, la intervencion en el Centro Histdrico conlleva una significativa inversion
de tiempo y recursos para revitalizar construcciones, destacando la importancia de tomar en
cuenta los espacios urbanos vacios en el poligono. La nocidon de vacio como un punto de
inicio, podria dar origen a la aparicion de nuevos significados y perspectivas. Estos espacios
desocupados presentan una oportunidad potencial para ser utilizados de manera renovada, y
al mismo tiempo mantener una conexion con su origen.

CAPITULO 1L
2 MARCO TEORICO

2.1 Centro historico

En la década de 1960, el valor del centro histérico hacia referencia a conservar
monumentos aislados representativos, tal como menciona en la Carta de Atenas de 1931.
Hasta ese momento, los centros historicos eran entendidos como conjuntos monumentales,
con politicas conservacionistas que los mantenian como museos, como espacios de
contemplacion para el uso turistico.

Con el paso del tiempo este concepto entra en discusion y pasan a ser llamados centros
vivos, resultado de la sociedad que lo habita. En consecuencia, surge la Carta de Venecia de
1964, donde por primera vez la preservacion de patrimonio historico incluye al conjunto
urbano. Es decir, no solo comprende la obra aislada, sino también el contexto urbano o rural
en el que se inserta. Por otra parte, La Carta de Quito de 1977 plantea que los protagonistas
de los centros son sus habitantes y que uno de los elementos esenciales de su rehabilitacion
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debe ser el uso residencial. Esto ha llevado a repensar, desde el aspecto patrimonial, un nuevo
concepto que contemple ademas del patrimonio arquitectonico y urbano del centro historico,
las diversas etapas histdricas del area con sus valores naturales y culturales e incluya un
contexto urbano mas amplio que considere a su vez el patrimonio inmaterial.

Ahora, aunque la percepcién y comprension de centro historico han experimentado
cambios a lo largo del tiempo, los centros historicos enfrentan una serie de desafios que,
lejos de contribuir a su desarrollo y preservacion de su legado, tienen un efecto contrario que
resulta en la pérdida de su identidad. En numerosos casos, esto se debe a politicas culturales
deficientes y a la busqueda de lucro.

Por lo tanto, es necesario la recuperacion de los centros historicos en sus dos
concepciones: espacial y temporal, con énfasis en términos fisicos y sociales. Ademas, tomar
en cuenta que es lugar cambiante debido a las constantes intervenciones, lo que obliga a
analizar las tendencias emergentes en los centros historicos con el fin de conservar la valiosa
riqueza cultural que es necesario preservar.

2.1.1 Problemas de los centros historicos

Los centros historicos son considerados un lugar cambiante debido a las constantes
intervenciones, al ser un punto sensible por su lugar privilegiado en la dinamica de la ciudad,
lo que trae consecuencias que en general son comunes. En particular Gonzales (2020), en su
estudio sobre las problematicas de los centros historicos latinoamericanos agrupa y destaca
las siguientes:

a. Gentrificacion: concepto controvertido, ya que, pese a sus consecuencias negativas
para la poblacion desplazada, también genera recursos y estimula la demanda de
nuevos servicios en una ciudad establecida. Este fendbmeno en la actualidad va mas
alla de ser simplemente un flujo de capital econémico, en realidad, abarca aspectos
politicos, sociales, culturales y simbdlicos. Para la ONU (2022), la gentrificacion: ™
sucede cuando un proceso de renovacion y reconstruccion urbana se acompafia de un
flujo de personas de clase media o alta que suele desplazar a los habitantes mas
pobres de las areas de intervencion™.

b. Gestion: suele ser tan riguroso que convierte al centro historico en una especie de
escenografia, es decir, al no permitir intervenciones se mantienen en pie las fachadas
de las edificaciones mientras que su interior es obsoleto. Por un lado, es crucial
preservar los valores historicos de la ciudad, pero por otro, la proteccion excesiva y
la sobrevaloracion de un momento especifico pueden ser perjudiciales para el
desarrollo de las ciudades. Y lleva a propietarios de edificaciones en el centro de la
ciudad a evadir normas basicas de arquitectura para evitar el abandono de su
propiedad.

c. Articulacion fisico-funcional / nuevo-antiguo: deterioro de infraestructura, que a su
vez genera deficiencia en servicios basicos. Esto genera bajo indice de habitabilidad
y cambio de uso de suelo dejando de lado lo funcional.

d. Turismo: genera una modificacion en inmuebles patrimoniales para la
implementacion de servicios hoteleros, comercio y otros servicios que contemplen
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al turista como usuario principal, lo que lleva a una permanencia corte de los
habitantes, provocando que los residentes salgan del sector.

En definitiva, los problemas afectan a la calidad de vida de los habitantes del centro
histérico, por lo que es necesario, implementar estrategias que den paso a revertir el
abandono del centro de la ciudad, por lo tanto, en la presente investigacion, realizar un
diagnostico del lugar de investigacion, permitira generar estrategias que puedan ser aplicadas
en el proyecto de investigacion.

2.1.2 Importancia del uso residencial

Cerasoli (2017), menciona que los centros histdricos pequetios han sido involucrados
en dindmicas de vivienda contradictorias, por diferentes causas como el abandono,
gentrificacion, cambio de uso de suelo con fines turisticos o comerciales o inclusion de
nuevas clases sociales. Entonces, es aqui donde la vivienda y la habitabilidad como punto
dinamizador en el proceso de consolidacion de ciudad y de un centro historico.

Estos cambios son los que traen como consecuencia la disminucién de zonas
residenciales en el centro de la ciudad y hace mas evidente los problemas de movilidad,
deterioro de infraestructura, traslados de un lugar a otro sin establecer una vivienda fija. En
efecto, el centro urbano debe adaptar sus condiciones para satisfacer las nuevas necesidades
con el objetivo de hacer espacios habitables ya que, resulta contradictorio dotar las periferias
de la ciudad con infraestructura nueva cuando el centro histdrico ya tiene estos servicios, lo
cual no aporta a la densificacion del centro historico.

Por su parte Borja (2000), indica que es necesario, crear vinculos de la historia con
lo nuevo, generar proyectos no para solucionar un problema sino varios problemas de los
centros histdricos a la vez. Es muy importante devolver la vivienda al centro historico, ya
que es un espacio dinamizador entre lo publico y lo privado, no solo con énfasis en su
conservacion, sino también incorporar estrategias que mejoren las condiciones de vida de
los habitantes ya establecidos en el centro historico y para nuevos usuarios. Por ejemplo,
Carrion (2017) afirma que la pérdida de la vivienda en el centro historico da paso a que dejen
de ser centros vivos, y dice que una revitalizacion de vivienda en el centro puede llevarse a
cabo desde nuevas intervenciones, con énfasis en que una de las caracteristicas esenciales
de los centros histdricos es que sus vacios urbanos son signo de la oportunidad para la toda
la ciudad.

Por lo tanto, es importante resaltar la necesidad de fortalecer la funcion residencial
en el centro historico de la ciudad, y como su presencia repercute en el funcionamiento de
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la ciudad (ver ilustracion 5), caso contrario el mercado de la construccion densificara el
centro de la ciudad y destruiré el patrimonio y su historia.

— Pérdida de la sociedad

La funcién comercial, gubernamental y turistica
tendran control de la historia

Su uso se limita al horario laboral

— La articulacion con el resto de la ciudad desaparece

Si desaparece la vivienda en el centro
histérico

L Pérdida del patrimonio

lustracion 5 Consecuencia de la pérdida de vivienda en el centro historico.
Fuente: Elaboracidn propia en base a posturas de (Carrién, 2017).

2.1.3 Habitabilidad en el centro histérico

Los centros historicos albergan multiples funciones como resultado histérico de las
necesidades de sus moradores. Sin embargo, el acceso al uso residencial en el centro de la
ciudad es limitado a quienes mejor posicion econdémica posean, lo que lleva a que su
habitabilidad sea afectada. Carrion (2017), comenta que es fundamental generar politicas
que apoyen la vivienda, con la finalidad de que exista la “"democratizacién del patrimonio”?
y la apropiacion del centro histérico de manera equilibrada, y afirma que la perdida de este
uso limita la multifuncionalidad de los centros histéricos y por ende la pérdida de sociedad
y el sentido de pertenencia, ya que no son los monumentos los que definen al centro historico
sino sus funciones que han sido configuradas previamente a lo largo de la historia.

En términos generales la habitabilidad es la posibilidad de “vivir” en un espacio
construido. Para Rubio (2009), ésta es determinada por las cualidades que tiene un espacio,
que cumple con una serie de requisitos que permite a las personas considerarlo adecuado
para su uso. Sin embargo, habitabilidad es un término mucho mas amplio que supera el area
interna de la residencia y hace referencia a la relacion de la vivienda con la ciudad.

Para Hernandez y Velasquez (2018), en su articulo sobre la vivienda y calidad de
vida, ponen al descubierto como la habitabilidad impacta directamente en los usuarios, y
proponen que la habitabilidad puede estudiarse en tres niveles: 1. El individuo con la
vivienda, 2. El individuo y la vivienda con el vecindario y 3. El individuo y la vivienda con
la ciudad (ver tabla 1). Los autores, al definir lo que es habitabilidad, no lo hacen solo en la
relacién individuo-vivienda, sino, también como funciona con su entorno inmediato y la
ciudad. Para ello describen que para mejorar la condicion de habitabilidad de los centros
histéricos es necesario estudiar al individuo, vivienda, vecindario, ciudad, y plantea una serie
de indicadores (ver tabla 1) que ayudaran a dar un diagnostico de los centros de la ciudad

! Terminologia que usa Carridn para referirse a un acceso igualitario de cualquier persona al patrimonio
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para poder intervenir en los mismos y mejorar la condicion de vida tanto de los habitantes
como de los nuevos usuarios

ESTRATEGIA
PAUTA
- Diversidad de usos de suelo
Seleccidn del lugar . . .
fraccionamiento territorial
Metodologia visitas de campo para conocer el estado fisico
empleada encuestas para medir niveles de satisfaccion
Determinar encuestados segun resultados que se quieran
Aplicacion de la| obtener
metodologia
Cuestionario sobre calidad y satisfaccion de la vivienda
Espacio, forma, hacimiento,
coeficientes
Individuo-vivienda infraestructura, servicios
equipamiento transporte
publico
Parametros para
medir habitabilidad individ placer, activacion,
Ll significacion, funcionalidad,
operatividad, privacidad
. . . estructura, secuencia,
Vivienda-vecindario- . .
. caracter, intervalo,
ciudad L
significado
Fomentar la relacidn de la vivienda con su entorno
Disefio urbano Contribuir a la operacion de espacios publicos
Interaccion entre habitantes y mobiliario
Tipologias de vivienda que generen cooperatividad
- Cumplir con necesidades basicas del individuo
Disefo . . -
S Calidad en espacios disefiados
arquitectonico o
Ventilacion e iluminacion natural
Disefio participativo para nuevos usuarios

Tabla 1Resumen metodologia para intervenir en centros patrimoniales
Fuente: Hernandez y Velasquez (2018). Elaboracion propia

Por otro lado, contribuir a la habitabilidad de los centros historicos es buscar el
equilibrio entre la proteccion del patrimonio y las necesidades del presente. Para Biffs
Gonzales (2020), el camino para mejorar la condicion de los centros historicos es partir de
su gestion, realizar un diagnostico de la condicion actual del lugar de estudio y a partir de
alli obtener lineamientos para futuras intervenciones. La metodologia de los autores (ver
tabla 2) permite indagar en las necesidades del usuario con respecto al centro historico y a
su vez conservar el valor patrimonial, lo que resulta interesante ya que tiene latente el valor
material e inmaterial del centro historico y como su intervencion debe ser espacial y
temporal. En su metodologia para recuperar el centro de la ciudad, expone indicadores
basicos que deben ser tomados en cuenta a la hora de dar un diagndstico de la habitabilidad
de centros historicos para posteriormente proponer estrategias que sustentes las futuras
intervenciones.
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PAUTA ESTRATEGIA

Centros histéricos que posean o no declaraciones de la
UNESCO

Pensar en la ciudad como un todo

Identificacién de paisajes degradados

Metodologia La identidad y participacién ciudadana
Multifuncionalidad

Apoyar la investigacion en una base tedrica

Crear un organismo de gestion de CH

Aplicacion de la Usar indicadores en base al patrimonio material e
metodologia inmaterial

Valorar el paisaje del centro histérico

Seleccidn del lugar

G_estlc_)n de  centros | gisefio de modelo de gestion,
historicos instrumentos de gestion
trazado, manzanas, calles,

Espacio publico |
Proceso para devolver plazas y parques
la habitabilidad a loa uso residencial, comercial,

centros historicos | multifuncionalidad | Cominiswativo, educativo,
cultural, religioso, industrial,
turistico

Identidad y participacion | manifestaciones

ciudadana socioculturales
Incorporacién de usos permanentes que complementen
el uso residencial

Control del costo de suelo en usos residenciales para
Disefio urbano asegurar permanencia

Facilidades de alquiler para familias jévenes y
empleados publicos

participacion ciudadana

Tabla 2 Resumen metodologia de indicadores para conservar centros historicos

Fuente: Gonzales (2020). Elaboracion propia

Por lo tanto, es evidente que la habitabilidad debe ser mirado como parte fundamental
del desarrollo de cualquier comunidad, para que el usuario pueda desenvolverse de manera
individual como colectiva. Por ello la presente investigacion concluye que para un viable
desarrollo de habitabilidad en el centro histdrico es necesario un analisis fisico y social donde
hay que tomar en cuenta al individuo con relacion a dos grandes dimensiones: 1: la vivienda,
en sus aspectos fisicos, econémicos y sociales, y 2: las multiples funciones urbanas: el
comercio, la vida publica, la cultura y el turismo, para generar un equilibrio entre ellas.

Por consiguiente, después de haber analizado las dos propuestas para intervenir en
los centros historicos y entender que habitabilidad se refiere a la relacion entre el individuo
con la vivienda y la vivienda con su entorno, se ha concluido en indicadores (ver tabla 3)
que ayudaran a dar un diagndstico mas acertado del lugar de estudio y respuestas que
beneficien al momento de proponer un proyecto arquitectonico.
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DIMENSIONES CRITERIO INDICADORES
Alcantarillado, agua potable, alumbrado,
teléfono
Infraestructura Vigilancia y recoleccién de desechos
VIVIENDA-VECINDARIO- TL?;ESSE Movilidad y Transporte pablico
CIUDAD Educativo, comercial, salud, parques, plazas,
. Equipamientos religioso, administrativo, recreacion
ANALISIS
Fisico Turistico, Equipamientos culturales, rutas turisticas,
cultural gastronémica
Densidad de
vivienda Uso residencial, usuario que predomina
VIVIENDA Densidad
poblacional Numero de habitantes
Uso de suelo Uso de suelo, compacidad absoluta
Orden, tranquilidad, silencia, temperatura, luz,
Activacion color, contraste
ANALISIS _ _ Disposicion es_pgmal, co_mur?lcabllldad,
VIVIENDA-INDIVIDUO Funcionalidad practicidad, eficacia
SOCIAL —— - —— - - - =
Privacidad Seguridad, intimidad, aislamiento, interaccion
Manifestaciones | Elementos arquitectonicos caracteristicos de
culturales viviendas patrimoniales

Tabla 3 Lista de indicadores para andlisis de lugar
Fuente: Hernandez y Velasquez (2018), Gonzales (2020). Elaboracion propia

2.1.4 Referentes casos analogos

La recopilacién de casos de estudio es de gran importancia, ya que contribuye
significativamente a la ampliacion del conocimiento y proporciona un enfoque necesario
para alcanzar los objetivos establecidos en respuesta a la problematica de la presente
investigacion. En este contexto, se ha optado por la seleccion de diversos casos de estudio
que implementen estrategias urbano-arquitectonicas en un modelo de vivienda colaborativa.

Por otro lado, para llegar a casos puntuales es necesario cumplira los mismos filtros
seleccionado para la seleccion del lugar que son: filtros fisicos, filtros dotacionales, filtros
normativos. Posteriormente los casos seleccionados tendran un formato donde se
desarrollara su descripcion, composicion, tipologias de vivienda y estrategias incluidas en el
proyecto. Finalmente, una tabla resumen de con las estrategias de cada que posiblemente
seran usadas en la propuesta de vivienda de la presente investigacion.

Casos analogos:

C1. Conjunto plurifamiliar en el Centro Historico de Premia/ Barcelona-Espafia
C2. Viviendas en Paris/ Oficina de arquitectura movil/ Paris-Francia

C3. Urbanizacion residencial Frauenheimgasse/ Viena-Austria

C4. Viviendas Maria Ribera/ JSa/ Ciudad de México-México

C5. Edificio multifamiliar Domeyer en centro histérico de Barranco/Vértice arquitectos
/Lima-Peru
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Viviendas Maria Ribera/ JSa/ Ciudad de México-México
C6. Vivienda en centro historico/ Lagos-Portugal
C7. Edificio Rubiqg/ be Arquitectura/ Loja-Ecuador

CR8. Casa Serrano/ Cuenca-Ecuador

TABLA DE FILTRACION
VACIO FILTROS FiSICOS FILTROS DOTACIONALES F. NORMATIVOS
Estado de Transporte y Entorno RESULTADO
Superficie Accesibilidad | ocupacion | Infraestructura aparcamientos inmediato | Uso permitido

c1 0 0 0 0 0 0 0 Sl
c2 0 0 0 0 0 X X NO
c3 X o} o] o} o} o} X NO
c4 X 0 e} o o o X NO
c5 X 0 0 0 0 0 o NO
c6 0 0 0 0 0 0 0 Sl
c7 X 0 0 0 0 0 0 NO
cs 0 0 0 0 0 0 0 Sl

Tabla 4 Filtracion de casos analogos
Fuente: elaboracion propia

Aquellos vacios que no fueron seleccionados son casos que cumplen menos
caracteristicas semejantes al lugar de estudio, como por ejemplo el uso permitido ya que son
conjuntos habitacionales que fueron implantados en un sector inicamente residencial cuando
en el lugar de estudio se puede implementar un uso mixto, lo que va de la mano del entorno
inmediato. Por otro lado, la dimensidn ya que son proyectos que superan por hectareas a la
mayor area de un vacio urbano dentro del poligono de estudio por lo que toman estrategias
a nivel de funciéon que abarquen una capacidad mayor a la del proyecto presente. Sin
embargo, aquellos casos de estudio seleccionados se asemejan mas al poligono de estudio,
son proyectos implantados en vacios, como parte de la rehabilitacion del centro historico e
implementan usos varios y estrategias que relacionan al usuario con su espacio publico

Finalmente, el analisis de casos de estudio se enfoca en un contexto nacional buscando
estrategias dentro de ecuador y dos contextos internacionales, lo que nos lleva a tenar mas
claro la manera de intervenir en un centro historico y las necesidades de usuarios que habitan
el mismo.

a. Referente nacional
Nombre: Casa Serrano- 2009-2013

Ubicacion: Calle Rafael Maria Arizaga N. 7-95 y 7-97 "Casa Serrano", Centro historico de
Cuenca-Ecuador

Arquitectos: Arq. Edgar Durdn A; Maria Agusta Hermida; Honorato Carvallo C.
Superficie construida: 3000m2
Descripcién del proyecto:
El proyecto surge como resultado de la colaboracion entre el Municipio de Cuenca

(Ecuador) y la Junta de Andalucia, nace de la necesidad de restaurar la Antigua Fabrica de
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Sombreros para convertirla en un ECONOMUSEO de la paja Toquilla, a partir de alli El
Municipio de Cuenca busca revitalizar el Centro Histérico de la ciudad, y en el afio 2002
firm¢é acuerdos de cooperacion con la Junta de Andalucia, comprometiéndose esta ultima a
aportar su experiencia en la rehabilitacion de viviendas en centros histéricos y a
subvencionar proyectos para tal fin.

El proyecto se conforma de dos predios existentes. En el primer predio, fue
rehabilitada la vivienda, y transformada en un museo del sombrero de paja Toquilla para
integrarla con el entorno. El segundo predio, destinado a viviendas, nace como un proyecto
vinculante y complementario que responde a la falta de vivienda del Centro Historico de
Cuenca.

Las viviendas se distribuyen en dos bloques, uno con viviendas distribuidas en tres
niveles accesibles mediante circulaciones verticales (bloque a), y otro con viviendas
independientes con acceso directo desde los patios (bloque b) (ver ilustracion 6). El bloque
a presenta tipologias tipo suite, doble y triple. El bloque b estd formado por dos tipologias
de vivienda suite y dobles, accediendo desde los patios

Se ha logrado eliminar las barreras arquitectonicas para facilitar el acceso a personas
con capacidades diferentes. La zona de vivienda se complementa con una sala comunal, una
tienda de abarrotes y un restaurante, contribuyendo asi a la sostenibilidad econémica del
conjunto.

Criterio expresivo. La edificacion con respecto al contexto es coherente, considera a
las construcciones locales para desarrollar su disefio. Los recursos arquitectonicos aportan a
la continuidad del contexto, genera continuidad a la linea de cielo

Criterio tecnologico. El sistema estructural de la edificacion permite la optimizacion
de instalaciones, agrupa zonas himedas. El sistema constructivo presenta tabiques moviles
lo que permite flexibilidad de espacios, complementado con mobiliario flexible. Presenta
innovacion tecnoldgica ya que presenta materiales reciclados que se adaptan al sector

Criterio funcional. Existe un acceso en la esquina que permite el ingreso desde las
dos calles cumpliendo el parametro de accesibilidad. Las plantas arquitectonicas se adaptan
a las necesidades basicas de los usuarios y ademas incluye servicios complementarios como
el de estudio, trabajo y lavanderia. Toma en cuenta a diferentes usuarios como personas
naturales, parejas, nifios, ancianos, personas con discapacidades especiales, y mascotas

Insercion en el contexto. La edificacion al estar ubicada en el centro histérico posee
variedad de equipamientos cerca como: salud, educacidén, comercio, transporte publico,
religioso, cultural. Su ingreso permite la relacion directa con el espacio publico. El edificio
brinda servicio residencial y comercial en planta baja como parte de los servicios
complementarios. Estableces relaciones con el exterior mediante patios, terrazas, espacios
de transicion
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Comercio
Museo

Vivienda

— Ingreso

Acera Hall Area verde’ Vivienda Area verde/'

patio central

patio central

Tipeloglas de vivienda

Suit Doble Triple
- -
Bafio Baiio
priv priv
. Sala/ Cocina/ . Habitaciones Bafio social/ Estudio
Comedor Lavanderia privado

lHustracion 6 Referente caso analogo Casa Serrano Cuenca Ecuador
Fuente: elaboracion propia

b. Referente internacional
Ubicacién: Calle Rua do Jardim, Rua General Alberto da Silveira, Rua Dr, Julio Dantas y
Travessa da Coroa, Centro historico de Lagos-Portugal - 2012

Arquitectos: Vitor Vilhena, Michael Vieira, Liliana Sequeira, Mario Espinha
Superficie construida: 2605 m2
Descripcion del proyecto:

El edificio esta situado en el centro historico de Lagos, Portugal, con frente a cuatro
calles. Los frentes de construccion de los edificios existentes estaban muy degradados, sin
posibilidad de adaptacion. Por lo cual, la demolicion completa de estos edificios fue
autorizada por los departamentos gubernamentales y el edificio fue totalmente reconstruido.
La entrada al edificio se realiza a través de un patio promoviendo un uso privado al aire libre.
Al tener un solo nucleo de accesos la distribucion hacia las viviendas se realiza a través de
una galeria exterior. La fachada y el disefo de los interiores promueven la relacion de las
habitaciones de estar con la calle. Las circulaciones y las areas privadas y de servicio
(dormitorios y cocinas) se orientan hacia el interior del edificio. Una plataforma de ocio que
contiene una piscina en la azotea permite contemplar la bahia de Lagos y la estructura urbana
insertada en las murallas de la ciudad historica. El so6tano cuenta con duchas, bafo turco,
sauna y gimnasio. La construccion se desarrolla como 3 voliimenes separados de diferentes
dimensiones, con el fin de seguir la topografia de las calles y controlar la altura del edificio.
Este planteo volumétrico estructura las diferentes identidades, reforzado por medio del
seccionamiento, por las cufias y por las distintas medidas de las ventanas. Las variaciones
aparecen también en las protecciones de las ventanas, lo que contribuye a individualizar atin
mas las viviendas.
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Criterio expresivo. La edificacion con respecto al contexto es coherente, considera a
las construcciones locales para desarrollar su disefio Los recursos arquitectonicos aportan a
la continuidad del contexto, genera continuidad a la linea de cielo

Criterio tecnologico. El sistema estructural de la edificacion permite la optimizacion
de instalaciones, agrupa zonas humedas

Criterio funcional. Existe un acceso que dirige al patio central, mismo que funciona
como articulador del proyecto Las plantas arquitectonicas responden a diferentes usuarios,
con medidas minimas y espacios de actividades basicas Toma en cuenta a diferentes usuarios
como personas naturales, parejas, nifios, ancianos, personas con discapacidades especiales,
y mascotas Complementa la funcion de la residencia con espacios de recreacion y
parqueaderos subterraneos

Insercion en el contexto. La edificacion al estar ubicada en el centro histdrico posee
variedad de equipamientos

Areas
comunales

Circulacién
vertical
Vivienda

— Ingreso

Acera Hall Areaverde/  Piscina/
patiocentral  gimnasio
Areas |
comunales
Vivienda ‘
Areas !
comunales
Tipologias de vivienda
Triple Doble Duplex
. Sala/comedor Cocina . Habitaciones Bafio social /privado

lustracion 7 Referente caso anélogo vivienda en el centro histdrico de Lagos
Fuente: Elaboracion propia

c. Referente mundial

Ubicacion: Premid de Mar, Barcelona, Espafia - 2021

Arquitectos: Oscar Flecha Quintanilla, Sergi Vendrell Puges, Pere Tor Bertran
Superficie construida: 900 m2

Descripcion del proyecto:

El proyecto en el centro historico del municipio de Premia de Mar implica la
construccion de dos edificios residenciales en un terreno resultante de la demolicidén de una

29



antigua estructura industrial. Las nuevas edificaciones siguen la trama del nticleo antiguo,
creando un patio de manzana que se abre hacia la calle. Dos volimenes autdnomos quedan
conectados por una planta baja compartida. Las fachadas que dan a las calles Torras i Bages
y Jaume Balmes son completamente lisas, con aberturas arquitectonicas distribuidas en ejes
verticales que respetan el estilo del casco antiguo. La fachada que da a la calle Marina se
enfrenta a una zona futura de renovacion urbana, Can Sanpere, y se destaca el perfil a dos
aguas de ambos edificios aprovechando esta circunstancia. En cuanto a la distribucion
interna, se opta por viviendas con ventilacion cruzada, ubicando las areas de dia hacia la
calle y las areas de noche hacia el patio. Todas las viviendas siguen un modelo estandar que
incluye una sala de estar, comedor, cocina, dos dormitorios, un bafo y un lavadero. Las
viviendas en la planta baja tienen acceso al patio, las viviendas en las plantas intermedias
cuentan con terrazas que dan al patio, y las viviendas en la altima planta disponen de una
conexion interna a otra planta bajo cubierta con acceso a terrazas en ambos frentes de cada
edificio.

Criterio expresivo. La edificacion con respecto al contexto es coherente, considera a
las construcciones locales para desarrollar su disefio Los recursos arquitectonicos aportan a
la continuidad del contexto, abstrae modulos de fachadas de edificaciones aledafias para
insertar en el proyecto

Criterio tecnologico. El sistema estructural de la edificacion permite la optimizacion
de instalaciones, agrupa zonas humedas

Criterio funcional. Posee salida en tres frentes de la manzana por lo cual cada torre
mantiene un acceso privado Las plantas arquitectonicas responden a diferentes usuarios, con
medidas minimas y ademas incorpora la relacién con patios o terrazas para cada vivienda
Toma en cuenta a diferentes usuarios como personas naturales, parejas, nifios, personas con
discapacidades especiales, y mascotas Complementa la funcion de la residencia con patios
o terrazas segun sea la ubicacion de la tipologia

Insercion en el contexto. La edificacion al estar ubicada en el centro histdrico posee
variedad de equipamientos cerca
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Patio/terraza

Vivienda

— Ingreso

Acera Circulacién Teraza  Patics Terraza Creulacién Acera

/ME\AA‘LFL,/_:MT\

Tipologfas de vivienda

Doble

sala/ Cocina [l Habitaciones Bafio Patio/
Comedor terraza

lHustracion 8 Referente caso analogo Conjunto Plurifamiliar en el centro histérico de Premia
Fuente: Elaboracion propia

2.2 Vacios urbanos en el centro histérico

A primera vista el vacio urbano genera una imagen deficiente a la ciudad. Por ejemplo,
Jaurreita (2018) menciona que son lugares que se alejan de las actividades diarias debido a
que ya cumplieron su funcion para la que fueron edificados. Por el contrario, Brito (2016)
dice que estos espacios pueden ser reutilizados y activados de distintas maneras, que en
algunos casos se pueden aprovechar las estructuras existentes o edificar una nueva.

Asi mismo, Parcerista y Rubert (2000) hablan sobre la importancia de los vacios en la
estructura urbana y los llaman ” lugares donde la ciudad renuncia a un caracter tranquilizador
y acepta, por el contrario, a través de su lado ausente, el encuentro con el cambio, con lo
inquietante, con lo vulgar, pero son también lugares donde el juego queda abierto”, dejando
claro que los vacios son oportunidades que permiten a la ciudad aceptar los cambios y
actualizar su historia.

Conviene subrayar que, dependiendo de su naturaleza pueden generar un caracter
expansivo favorable o dejar en evidencia una ciudad poco compacta, lo que Jacobs (1961)
critica en su libro Muerte y vida de las grandes ciudades. La autora presenta su desacuerdo
a la propuesta funcional de las ciudades que dejaron de lado la construccion de una ciudad
compleja, humanizacion y cotidianidad de los espacios y por dar lugar a fendmenos como la
dispersion, o la fragmentacion funcional.

A diferencia de un juicio que afirman que los vacios son espacios abandonados, hay
criticas que sostienen que los vacios pueden mostrar otra cara de la ciudad. Ambos enfoques
no se contradicen, sino que muestran teorias desde puntos diferentes que se complementan.
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2.2.1 Clasificacién de vacios urbanos

Hay diversidad de tipologias cuando hablamos de vacios urbanos. En la investigacion
“Categorizacion del vacio”, realizada por Rojas (2009), los vacios urbanos se dividen en
funcional, fenomenologico y geografico.

Por otra parte, Gonzales (2019), en su propuesta de categorizacion de vacios urbanos,
incluye a las viviendas patrimoniales dentro de vacios urbanos funcionales, puesto que son
espacios residuales pero funcionales, al mismo tiempo, para Hermida (2015), esta relacion
se la puede sustentar siempre y cuando se lo vea al vacio funcional como vacio productivo
en donde los valores del pasado produzcan una condicién de espacio adaptable al ciudadano
y a la ciudad. En definitiva, al actualizar los vacios urbanos, dentro del centro historico de
Riobamba, se consideraran las viviendas abandonadas y seran catalogadas como parte de los
vacios funcionales, obteniendo asi, la siguiente clasificacion:

d. Vacios urbanos fenomenolédgicos
Son espacios no planificados por la gestion urbana, sino que son productos de agentes
naturales o acciones cometidas por el hombre, como por ejemplo una guerra

e. Vacios urbanos funcionales
Vacios urbanos de memoria

Son lugares que en algin momento de la historia fueron ocupados y que hoy en
dia solo son recuerdos que se pueden constatar a través de fotografias o evidencias
personales.

Vacios urbanos productivos

Lugares que fueron funcionales per con el paso del tiempo se volvieron obsoletos como
vacios con edificaciones en deterioro. “Estos tendran una posibilidad de una reinsercion
econdmica, aprovechando tales infraestructuras preexistentes” (Gonzales, 2019).

Vacios urbanos improductivos

Vacios que tienen la posibilidad y obligatoriedad de integrarse a la composicion urbana
en base a necesidades de los usuarios

Vacios urbanos vacantes

Representan aquellos lotes vacantes que posee la oportunidad de ser funcional y
continuar con la composicion urbana

f. Vacios urbanos geogréaficos o topograficos
"Producto de las caracteristicas topograficas de cada ciudad y del lime territorial entre lo
urbano y lo rural, ... se convierten en espacios carentes de sentido” (Gonzales, 2019)

g. Vacios urbanos colectivos
Espacio de edificaciones patrimoniales forma un nexo entre lo publico y privado, se lo
considera util en memoria del pasado
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2.2.2 Valorizar los vacios urbanos

En el presente trabajo, es tomada en cuenta la metodologia de Gonzales (2019), para
la propuesta de valorizacion de vacios urbanos, con la finalidad de cumplir con los objetivos
planteados en la presente investigacion.

Como punto de partida, Gonzales (2019), para identificar vacios urbanos tiene en
cuenta premisas como: son vacios aquellos espacios con falta de funcionalidad y dinamismo
en estructuras existentes, discontinuidad en la vista aérea, estacionamientos improvisados,
falta de volumetria en la composicion de la manzana

Por consiguiente, Gonzales (2019), realiza un levantamiento de sus caracteristicas
fisicas y una vez identificados procede a clasificarlos en cinco grupos con base en posturas
anteriormente sustentadas donde cada conjunto de vacios permite entender mejor su
condicion y posibilidades de uso. Consecuentemente realiza una filtracion de los vacios en
base a caracteristicas fisicas, dotacionales y normativas, lo que permite proponer un uso
determinado y que sea permitido (ver tabla 5).

PASOS | INDICADORES PARAMETROS
Espacios con falta de funcionalidad y
dinamismo en infraestructura existentes
Discontinuidad en la vista aérea
1 Identificacion de | Interrupciones en lineas de cielo
vacios urbanos | Estacionamiento improvisado, cerramiento
inconcluso
Falta volumétrica en la composicién de la
manzana
Tamafio
Informacion | Ubicacion
2 directa de vacios | Uso actual
urbanos Tiempo de permanencia como vacio
Tenencia
Vacios urbanos vacantes
e Vacios urbanos de memoria
Clasificacion de - -
3 . . Vacios urbanos productivos
tipologias - - -
Vacios urbanos improductivos
Vacios urbanos colectivos
. superficie, accesibilidad,
. ., Fisicos .,
Filtracion de estado de ocupacion
4 vacios urbanos infraestructura, transporte y
para generar | Dotacionales aparcamientos, entorno
habitabilidad inmediato
Normativos uso permitido

Tabla 5Metodologia para valorizar vacios urbanos
Fuente: Gonzales (2019). Elaboracion propia

a. Filtros fisicos:

Superficie: areay frente minimo del lote segin (2023) , normativa para habilitacion del suelo

Accesibilidad: posea vias y aceras de 8m y 1.5m respectivamente.
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Estado de ocupacion: vacio urbano y particularmente el vacio urbano productivo que posea
relevancia urbana y econémica

b. Filtros dotacionales
Infraestructura. acceso a servicios basicos de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica,
telecomunicaciones, y recoleccion de desechos

Transporte y aparcamientos: tiene cobertura del transporte publico y paradas de buses,
estaciones de taxis y estacionamientos publicos.

Entorno inmediato: vacios que necesitan generar continuidad con respecto a su entorno

c. Filtros normativos
Uso permitido: el lote de terreno tenga permitido el uso residencial R1

Con el paso de los afios la lista de vacios urbanos del centro histérico de Riobamba de
Gonzales ha cambiado, unos han sido utilizados y generan dinamica en su sector sin embargo
han surgido nuevos, por lo cual en la presente investigacion se pretende actualizar la
informacion sobre los vacios urbanos del poligono y llegar al vacio que posea las mejores
caracteristicas fisicas, dotacionales y normativas para implantar la propuesta arquitectonica
de vivienda.

2.3 Arquitectura contemporéanea en contextos patrimoniales

Introducir arquitectura contemporanea en un contexto histérico, dependera del andlisis
del entorno construido, y su correcta integracion con el contexto edificado. De igual manera,
un proyecto correctamente edificado en un contexto patrimonial tomara elementos
intangibles como su emplazamiento no solo en el medio fisico, sino en el contexto social, el
tiempo, la cultural, elementos que permiten darle un valor afiadido a la calidad de la nueva
edificacion (Echaide-Itarte, 1991).

Para poder realizar una intervencion en el contexto historico, segin Gracia (1992), es
necesario tomar en cuenta la relacion existente entre la magnitud y el impacto que conlleva
una intervencion en el centro de la ciudad, y denomina a la inclusiéon y exclusion como
puntos para las posibles relaciones con el contexto. Asi mismo, Cabrera (2008), explica que
no existe un patron fijo, sino que la arquitectura debe responder a circunstancias y
necesidades determinadas.

Ambos autores coinciden en seis tipos de intervenciones que pueden realizarse en el
centro historico, y las clasifican en dos categorias: negacion y adaptacion.

a. Negacion
Arquitectura des contextual.
No tiene relacion con el contexto, responde a una necesidad o sentido en particular, evade
las problematicas preexistentes, comiinmente creada con fines comerciales
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llustracion 9 Musep Guggenheim de Bilbao por Frank Gehry
Fuente: Imagenes que rompe el contexto. Obtenido de https://www.archdaily.mx/
mx/764294/clasicos-de-arquitectura-museo-guggenheim-bilbao-frank-gehry-. Recuperado el 25 de
noviembre del 2023Arquitectura de contraste

No da continuidad a la historia, trata de expresar arquitectura contemporanea

lHustracién 10 Palacio Louvre Francia
Fuente: Imagenes de arquitectura de contraste. Obtenido de: https://pixabay.com/ es/photos/francia-
par%C3%ADs-pir%C3%Almide-del-louvre-3823585/. Recuperado el 25 de Noviembre del 2023

Arquitectura de fragmento
Toma partes de distintos estilos arquitectonicos para crear un todo, no da continuidad a su
contexto

lustracion 11Edificacién San Michelle por Massimo Carmassi
Fuente: Imagenes de arquitectura de fragmento. Obtenido de https://www.reddit.
com/r/architecture/comments/618fpx/reconstruction_of san_michele_by massimo _carmassi/. Recuperado
el 25 de Noviembre del 2023

b. Adaptacion
Arquitectura historicista
Consiente del pasado, reproduce detalles de otras épocas
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lHustracién 12 The Smith Center en Las Vegas
Fuente: Imagenes que replican la historia. Obtenido de https://thesmith center.com/visit/public-
tours/.Recuperado el 26 de Noviembre del 2023

Arquitectura de base tipoldgica
Sintetiza rasgos caracteristicos, en general estructurales precedentes para representarlos con
arquitectura contemporanea

llustracion 13 Museo Nacional de Arte Romano. Merida Espafia
Fuente: Imagenes de tipologias constructivas. Obtenido de: https://www.el
diario.es/extremadura/turismo/museo-nacional-romano-mes-cerrado- obras_1 9855033.html Recuperado el
25 de Noviembre del 2023

Arquitectura contextual
Busca continuidad entre lo nuevo y lo viejo con respecto a lo formal, proyecta individualidad
asegurandose de cumplir con la gestion de su contexto

lHustracién 14 Edificacion Banamex por San Mateo de Valparaiso
Fuente: Imagenes de arquitectura que se adapta al contexto. Obtenido de
https://fabricadeideasbo.wordpress.com/2021/02/11/arquitectura-de- integracion-contraste-o-mixta/.
Recuperado el 25 de Noviembre del 2023
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Las perspectivas mencionadas indican que es factible adaptar una arquitectura
innovadora en cualquier situacion, utilizar los recursos disponibles y abordar los desafios
para lograr que cada proyecto sea unico.

En definitiva, este estudio respalda la idea de que la propuesta de disefio de viviendas
puede introducir una arquitectura innovadora en un entorno historico, siempre y cuando se
conserva la armonia con el contexto y se fomenta la integracion, lo cual se considera la
postura mas apropiada. La presente investigacion por su parte representara sus resultados
haciendo caso a una arquitectura de adaptacion ya que tomard en cuenta el diagnostico y
gestion de lugar de estudio

2.4 Centro historico de Riobamba
2.4.1 Antecedentes histéricos

En sus inicios la ciudad de Riobamba estaba ubicada cerca de la laguna de Colta. Fue a
partir de un terremoto en 1797 que los moradores son obligados a desplazarse y llegan a la
actual ubicacion, una llanura de 38ha. Al ser una ciudad planificada su trazado nace
alrededor de la actual plaza Maldonado, con los principales edificios administrativos e
iglesias (ver ilustracion 20), donde las primeras edificaciones, en su mayoria, fueron
destinadas a vivienda y construidas en una planta, con estructuras de madera, cubiertas de
teja y la presencia de patios internos. Sin embargo, con el paso del tiempo y el crecimiento
poblacional se da la necesidad de crear mas unidades de vivienda en una menor area.

lustracion 15 Trazado urbano Riobamba 1799
Fuente: Tomada del estudio de Plan de Ordenamiento territorial (Riobamba, 2021)

Riobamba es denominada ciudad de las primicias, un ejemplo de esta mencion es que
fue sede de la primera Asamblea donde fue expedida la primera Constitucion de la
Republica, antecedente que a nivel urbano trae transformaciones fisicas, como dejar de lado
las casas de teja en una planta para empezar a crecer en altura.

Por otro lado, la transformacion del uso de suelo del centro historico es evidente en
1929, donde el porcentaje de vivienda es mayor al comercio en un 50%. En este punto los
comercios eran interactivos en plazas y espacios publicos de parte de comerciantes de zonas
rurales que volvian a su zona de residencia una vez acabado el dia de trabajo. En 1989 la
condicion de la vivienda va en aumento, aun son evidentes las mismas plazas centrales, pero
esta vez ya los comercios son parte del uso de suelo en planta baja al igual que equipamientos
de salud y educativos, lo que genera mejores condiciones de vida y desplazamiento campo-
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ciudad para acceder a esto servicios. En 1999 el comercio aumenta y ahora esta en igual
condiciones que el uso residencial, hay una capacidad edificada de todo el territorio del
actual centro historico lo que lleva a generar ciudad en altura.

Para el 2020 el uso residencial empieza a reducir, el uso comercial prevalece y las
viviendas cambiaron su funcion principal para generar comercio en planta baja y vivienda
en altura. Aunque esta es una solucioén para generar menos impacto en el uso de suelo, ha
sido una condicién que en el centro histdérico ha llevado a su abandono. Por su parte, la
gestion por parte de autoridades e intervencion ciudadana han generado el descuide de
edificaciones, las politicas rigurosas generan desacuerdo en los moradores y la decision de
buscar mejores oportunidades para edificar viviendas a montos accesibles es una prioridad.
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lustracion 16 Mancha urbana de la vivienda en el centro historico de Riobamba
Fuente: Plan de Ordenamiento territorial (Riobamba, 2021). Elaboracion propia

En la actualidad es evidente la preferencia de los ciudadanos por conservar sus bienes
inmuebles en el centro histérico como fuente de ingreso y un lugar para vivienda en los
bordes de la ciudad ya que presenta mayores facilidades econdmicas es la situacion del actual
centro historico de Riobamba.

2.4.2 Normativa

Seglin la ordenanza 005-202 de aprobacion de la actualizacion del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial del cantén Riobamba, la Macrozona ZH1 contiene un subsector
denominado EJE Z1 considerado por su centralidad lineal (ver ilustracion 17).
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lHustracion 17 Eje central de la Macrozona ZH1 del centro histdrico de Riobamba
Fuente: (Riobamba, 2021). Elaboracion propia

Asi mismo, segun los estudios del PUGS el uso principal del sector es mixto
patrimonio cultural. De igual manera, hay que tener en cuenta el lote minimo para generar
habitabilidad que es de 200m2 y para la macrozona ZH1 y de 250m2 para el eje estructurante
Z1, ambos con un frente minimo de 10m. Estos datos son claros en la ilustracion 8, el cual
contiene otras caracteristicas que deben ser consideradas para las nuevas edificaciones en la
centralidad de la ciudad.

HABILITACION DEL SUELO EDIFICABILIDAD

ZONA DE FORMA DE RETIROS OCUPACION DE SUELO
PLANEAMIEN LOTE LOTE LOTE IMPLANTACION | # DE DISTANCIA #PISOS | COS% TOTAL
T0 USO PRINCIPAL| MINIMO |INTERMEDIO| MAXIMO | F.MIN | F. MAX GENERAL PISOS |ALTURA |F L P BLOQUES _ |COS-P.B.% |COSTOTAL %| CREADOS CREADO

MIXTO
ZH1 PATRIMONIAL 200 300 2400 10 216 CONTINUAA 3 9 0 0 0 6 80 240 4 280
CULTURAL LINEA DE
EJE: 71 MIXTO 250 300 2400 10 216 FABRICA 3 9 0 0 0 6 80 240 4 280

Tabla 6 Cuadro de asignaciones de zonificacién del poligono ZH1 para edificaciones Y habilitacion del
suelo
Fuente: Riobamba (2021)

Por otro lado, el Articulo 567 de la nueva ordenanza municipal de Riobamba (2023),
que trata sobre normas para nuevas edificaciones, es claro al dar indicaciones a considerar
al momento del disefio del proyecto, por ejemplo:

e Respetar el entorno inmediato en el que se inscribe la nueva edificacion, asi
como pendientes y material de entechado.

e Respetar la tipologia de patios existentes, cuya area no debe ser menor a 12m2

e Laubicacién del bloque de escaleras no afectara la estructura ni fachadas de la
edificacion

e Setomard como referente a su entorno inmediato, sin embargo, si se puede dar
planteamientos alternativos que contribuyan un nuevo aporte a su entorno e
imagen urbana

e EIl ancho minimo de un zaguan de acceso principal sera de un metro ochenta
centimetros.
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e El volado maximo sera de 80cm
En definitiva, de importancia en la presente investigacion tener claro los usos permitidos,
medidas minimas para generar habitabilidad, asi como las condiciones de edificabilidad, con
el propdsito de justificar la implantacion y el disefio del proyecto arquitectonico.

CAPITULO III
3 METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1 Tipo de investigacion

El presente tema de investigacion parte de una recopilacion teorica de la importancia de
los centros historicos, sus problematicas, maneras de intervenir, y como la vivienda es un
factor clave para que no dejen de ser centros vivos. La informacion tedrica es obtenida de
fuentes bibliograficas, articulos, tesis de grado, revistas.

Por consiguiente, sera de tipo exploratoria porque parte de una investigacion de campo
para recopilar informacion de la situacion actual con respecto a variables (aspectos fisicos)
como: infraestructura, transporte publico, equipamientos, turismo y cultura. Informacion que
sera representada de manera técnica mediante mapas. Por otra parte, el analisis contintia con
una investigacion de tipo analitica ya que con el uso de encuestas a usuarios del centro
historico (aspectos sociales), sera posible aportar estrategias arquitectonicas como posibles
soluciones a las problematicas encontradas.

Por otra parte, los vacios urbanos son de importancia en la presente investigacion, por lo
cual es necesario levantar su ubicacidn, asi como sus caracteristicas. Esta informacion sera
posible gracias a una visita de campo y colaboracion del area de ordenamiento territorial del
municipio de Riobamba que brindan informacion concreta de cada vacio urbano. Una vez
obtenida la informacién y con la ayuda de la ficha técnica de la metodologia de valorizacion
de vacios urbanos de Gonzales (2019), sera posible determinar una zona sensible para la
implantacion de la propuesta de proyecto arquitectonico.

Finalmente, una investigacion aplicativa porque los resultados obtenidos servirdn para
ejecutar y sustentar el disefio de una propuesta arquitecténica de vivienda en el centro
histérico de Riobamba.
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METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Definiciones, consulta de metodolo-
gia. F bibliograficas, tesis,
articulos, etc.

Marco tedrico
_—

INVESTIGATIVO

| ) | [
Levantar informacion de Participacion ciudadana(as- Fichas para valorizacién de vacios

situacion actual(aspectos fisicos) pectos sociales) Uso de metodologfa de Gonzales(2019)
Encuestas. Elaboracion propia
| TECNICA | ANALITICA | TECNICA
Lineamientos due integren la Problematicas de perspectiva |
propuesta a nivel urbano social con respecto a la vivienda T o
S | 2 = Vacio para implantacion de la
Sintetizar la informacién propuesta arquitecténica
|
'C'r_l,tgr[os de actuacion PROPUESTA DE DISENO ARQUIT ECTONICO
| laminas arquitectonicas _—> DEVIVIENDA EN EL CENTRO HISOTRICO DE
representaciones RIOBAMBA
APLICATIVA

lHustracion 18 Resumen de la metodologia de la investigacion
Fuente: Elaboracion propia

CAPITULO IV
4 RESULTADOSY DISCUSION

4.1 Delimitacion de lugar de estudio

El crecimiento poblacional no ha parado, por lo cual para un mejor analisis territorial la
Direccion de Ordenamiento Territorial ha dividido la ciudad en macrozonas, donde el centro
de la ciudad se ha denominado "macrozona de planeamiento ZH(MZP-ZH) ", que a su vez
consta de una zona ZH1 y ZH2. (Riobamba, 2021).

El espacio conocido como “centro historico” corresponde al poligono ZH1. Segun el
PDOT de Riobamba (2020-2030), su delimitacion es producto de la agrupacioén de bienes
inmuebles declarados que representan el 85,927%. El Valor restante se ubica en el poligono
ZH2.

El poligono ZH1, es caso de estudio en la presente investigacion, tiene por limites: la
interseccion de las calles Diego de Ibarra y Av. Daniel Leon Borja, toma la calle Vargas
Torres hasta Primera Constituyente, contintia por calle Magdalena Davalos hasta la Av. José
Veloz, misma que converge en la calle Vicente Rocafuerte, prosigue esta arteria hasta arribar
en la calle Junin, gira en la calle Tarqui y arriba en la calle Argentinos. Continta la ruta y
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alcanza la calle Juan de Velasco hasta llegar a la calle José de Orozco, el recorrido toma la
calle Diego de Almagro e inmediatamente a la Olmedo. Toma la calle Juan de Velasco que
confluye en la calle Chile, continua el recorrido por la calle 5 de Junio hasta llegar a la calle
Colombia y por esta llega hasta la calle Eugenio Espejo, continua por la calle Gaspar de
Villarroel hasta su interseccion con la calle Vicente Rocafuerte; para concluir el recorrido en
la interseccion de la calle Olmedo y la calle Bolivia.

El orden que ofrece la ciudad cuenta con linderos, calles trazadas, y un conjunto de
instituciones financieras, centros educativos, coliseo, plazas mercados, centros de
comercializacidn, servicios basicos y publicos, sin embargo, el estado actual del centro de la
ciudad presenta una alta concentracién de actividades de gestion y comercio, carente de
equipamientos que complementen las actividades diarias de los moradores.

lustracion 19 Delimitacién del centro histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

4.2 Diagnéstico urbano del centro historico de Riobamba
4.2.1 Anélisis fisico

a. Infraestructura

Los servicios basicos que ofrece el centro histérico de Riobamba son las infraestructuras
necesarias para el diario vivir de la poblacion, como: alcantarillado, agua potable,
alumbrado, telefonia movil y recoleccion de desechos. Segun la actualizacion del plan de
uso y gestion de suelo de la ciudad de Riobamba (2020-2030), 1a zona de planeamiento ZH]1
cuenta con una cobertura de servicios basicos del 98%, servicios que estdn en constante
revision para su correcto funcionamiento, debido a que con el paso del tiempo las
instalaciones presentan deterioro.

Por otro lado, una de las problemadticas es la contaminacion visual, el cableado eléctrico
por ejemplo no tiene un orden y llega a ser peligroso ya que hay cables expuestos delante de
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las fachadas principales de los inmuebles. A pesar de haber una cobertura del 100% de
energia eléctrica (2020-2030), existen zonas que presentan inseguridad para el peaton debido
a la falta de alumbrado publico.

En cuanto a mobiliario urbano el poligono ha dotado de sefialéticas para paso vehicular
como peatonal, paradas de buses, puntos de informes turisticos. Sin embargo, los puntos de
recoleccion de desechos de paso no existen ya que han sido retirados, infraestructura que era
necesario debido a la alta recurrencia de las calles principales de la ciudad. Es importante
resaltar la falta de cultura de reciclaje en la ciudad por lo que no se han encontrado puntos
de reciclaje dentro del poligono de estudio.

La gestion por parte de las autoridades hacia el centro historico ha sido en su mayoria
satisfactoria, pero no se evidencia el trabajo debido al descuido en mantenimiento, asi como
la falta de cuidado por parte de los riobambeios, la falta de apropiacion del lugar es evidente
por lo cual para una mejora de los servicios deberd existir compromiso de parte de los
usuarios y las autoridades.

ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO
Puntos con iluminacién deficiente
Calles con mayor iluminacion

Calles con iluminacién
Calles con baja iluminacién

ALCANTARILLADO Y AGUA POTABLE

Barrio La Panaderia

Cobertura alcantarillado
\\ii Y Cobertura agua potable
TELEFONIA MOVIL E INTERNET

‘ Puntos de internet gratis

Y, Coberturared movil

VIGILANCIA

[  camarasEcuon

RECOLECCION DE DESECHOS

m’ Puntos para deposito de basura

QBN
X X Servicio recoleccion basura

~

llustracion 20 infraestructura centro historico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

b. Transporte publico

El centro de la ciudad al ser el punto de concentracion comercial y administrativo posee
una aglomeracion de personas dentro su horario laboral, lo que lleva al uso del transporte
publico de forma constante para llegar al centro de la ciudad. Para su anélisis es tomado
como referencia un radio de 400 metros que es la distancia considerada 6ptima a recorrer en
Smin desde cualquier punto hasta una parada de buses (Molinero y Sanchez 2005).

A partir de un levantamiento de los recorridos del transporte publico del poligono zh1(ver
ilustraciéon 21) es evidente como circulan con mayor énfasis en los bordes del centro
histérico y cubren el 100% del centro de la ciudad (ver ilustracion 22). Sin embargo, la falta
de claridad de las paradas de buses genera inseguridad en los usuarios al subirse al medio de
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transporte y cualquier punto de la trama vial se convierte en parada siendo un peligro para
quienes hacen uso del servicio, asi como para un flujo vehicular constante. Por otro lado, las
sefaléticas deterioradas y la falta de respeto de la velocidad a la velocidad admisible para
circular representan un riesgo para peatones, por lo que obtener un vehiculo particular es una
opcidn para los riobambefios.

Por otro lado, el centro histérico de Riobamba posee una trama vial en buen estado, lo
que permite la conexion directa del centro de la ciudad hacia las periferias, la red vial esta
compuesta por calles de pavimento, adoquinadas y otras que conservan la piedra original de
los inicios de la ciudad.

Es evidente la preferencia dada al vehiculo en el centro historico lo que ha llevado a
generar puestos de aparcamiento vehicular en todos sus tramos, incluso edificaciones que en
su origen fueron de uso residencial han sido convertidas en parqueaderos de paso.
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Linea 6

Linea 10 000

lustracion 21 Lineas de buses que cruzan en centro historico
Fuente: Elaboracion propia

TRANSPORTE PUBLICO

@ Paradas de buses

Radio 400m
Cobertura de transporte publico

PARADA COOP. DE TAXIS

1 Coop. De Taxis Simén Bolivar

2 Coop. De Taxis Pichincha

3 Coop. De Taxis 21 de Abril

4 Coop. De Taxis La Merced

5 Coop.De Taxis Pedro Vicente
Maldonado

6 Coop. De Taxis San Alfonso

7 Coop. De Taxis San Francisco

MATERIALIDAD

Adoquin

. Piedra perfilada
@ o

PERMANENCIA

Baja
. Media
. Alta

llustracion 22 Condicidn del transporte publico del Centro histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

c. Equipamientos
Los equipamientos son el conjunto de edificaciones publicas o privadas que permiten a
los ciudadanos satisfacer sus necesidades colectivas En el caso de la zona de planeamiento
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ZHI existe en su mayoria una cobertura de equipamientos educativos, administrativos,
religiosos y comerciales.

Segun el PDOT de Riobamba (2020-2030), los equipamientos religiosos representan el
18,21%, este cubre en su totalidad el area de estudio, esto debido a que estas edificaciones
vienen desde la planificacion de la ciudad de Riobamba, donde la influencia de la ciudad
espafiola concentraba los equipamientos administrativos e iglesias alrededor de plazas.

El servicio de educacion a su vez estd saturado, este equipamiento tiene una estrecha
relacion con los equipamientos religiosos, ya que su origen radica en que la educacion era
encargada al ambito religioso, de alli parten las instituciones que incluyen la religion catdlica
en su malla curricular. Dentro de los niveles de educacion que se ofrecen son educacion
basica y bachillerato.

Los equipamientos de salud representan un 0,36%, este valor hace referencia al
subcentro de salud y al hospital de nifios que brindan un servicio gratuito. En cuanto a
infraestructura comercial, los mercados representan el 6,8%, y son vistos especialmente en
el ZH1, lo que permiten que los usuarios hagan uso del espacio publico, pero también que
se genere inseguridad vehicular, contaminacidén, asi como comercio informal. Los
equipamientos de recreacion son escasos, las plazas existentes fomentan el desarrollo de
interaccion social y a su vez el comercio. Por otro lado, los parques son usados con
frecuencias como puntos de paso para comunicarse con otros equipamientos.

Finalmente, los parques, mercados, plazas, edificios de gobierno son hitos, donde resalta
el templo de La Concepcion por ser el lugar de importancia para los creyentes y La plaza
roja por ser lugar de encuentro comercial y presencia de artesanias. Pero no hay que olvida
que es necesario un equilibrio en los servicios para el disfrute de los residentes, esto como
estrategia para atraer a la poblacion al centro de la ciudad como nuevos residentes y extender
el horario de uso del centro de la ciudad. (Ver ilustracion 23).

PARQUES  -fado deiruenca a00m
1 Parque Sucre
2  Parque Maldonado
3 Parque La Libertad

PLAZAS “Rado de irfluenda 300m
4 Plaza Eloy Alfaro
5 Plaza Roja/Plaza de la Concep-

cién
MERCADOS -fado deirfiusnda 30m
6 Mercado La Merced
7  Mercado San Francisco
8 Mercado San Alfonso

EDUCACION s g irfuenca 2000m
9 UE Nuestra sefiora de Fatima
10 UE Riobamba
1 UE Santa Mariana De Jests
12 UE San Felipe Neri
13 UE Magdalena Dévalos
14 UE Maria Auxiliadora
15 UE San Vicente de Padl
16 Colegio Maldonado

IGLESIAS  -Rado deirfiuenda 2000m

17 | Nuestra sefiora de la merced
18 |.Catlica de San Francisco
19 Basilica catdlica del Sagrado

ESC 1:5000

Corazén de Jeslis

20 Catedral catélica San Pedro de
Riobamba

21 |.Catdlica de San Alfonso

22 |.Catdlica de la concepcién

23 |. Nuestra Sefiora de Fétima

SALUD ~Racko de irfluenda 2000m
24 Centrode salud B
25 Hospital de nifios
-Radio de influencia 300m
26 Subcentro de salud La Panaderia

RECREACIONhao dsirfusnda 2000m

27 Plaza de toros
28 Coliseo Teodoro Gallegos B
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lustracion 23 Equipamientos Centro Historico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

d. Turismo- cultura

Riobamba ha sido testigo de la convivencia historica entre las culturas indigenas y
mestizas. Sin embargo, en el ambito artistico las influencias mestizas han predominado
debido a las limitaciones en el acceso a la educacion, que varian segun las clases sociales,
de ahi que, en honor a los pueblos indigenas, el artista argentino Adolfo Pérez Esquivel cred
el mural "El Cristo del Poncho y los Pueblos Latinoamericanos", el cual adorna la catedral
de Riobamba.

Parte de este patrimonio cultural son las diferentes expresiones culturales tradicionales
como son la Fiesta del nifio Rey de Reyes (inicia en diciembre y termina el 6 de enero),
independencia de la ciudad (21 de abril), emancipacion politica de Riobamba (11 de
noviembre), asi como una serie de actos culturales que se desarrollan a lo largo del afio,
propias de la cultura tradicionalista de los riobambefios.

Algunas de estas festividades tuvieron origen en la época colonial, como resultado de la
amalgama entre la vision del mundo andina en Ecuador y el sincretismo religioso, una
caracteristica distintiva en la cultura del pais. La vivacidad de las celebraciones populares
refleja la felicidad de la poblacion, y cada festividad encierra una narrativa que se representa
de manera anual.

A demas de su patrimonio cultural inmaterial, Riobamba tiene el privilegio de estar
rodeado de nevados e importantes areas naturales, lo que le da un alto potencial turistico, y
una oportunidad para el desarrollo social y econdmico. Al mismo tiempo parte de la cultura
riobambena son los bienes materiales como iglesias, viviendas existentes desde la fundacion
de la ciudad, equipamientos de servicios publicos o privados como el municipio o SRI, pero
aquellos de caracter cultural son escasos y representan el 0,3% y son el Teatro Leon y casa
de la Cultura Nucleo de Chimborazo.

El centro histérico en especial constituye uno de los mas interesantes del pais, su
denominacién ciudad de las primicias se debe a que ha sido protagonista de hechos
importantes en la historia como ser la primera ciudad espafiola en el Ecuador, edificar el
primer cabildo municipal, o la primera constituyente. Su profunda tradicion religiosa ha
dejado la ruta de las iglesias como un recorrido de expresion popular, ademas cuenta con
espacios como centros culturales, museos, monumentos y edificaciones publicas o privadas
y religiosas que han marcado la historia y que invita a involucrarse en el desarrollo de la
actividad cultural, Sin embargo, el desarrollo de actividades de esta indole se ven limitadas
a fechas de fiestas patronales, locales o cantonales

Por lo tanto, el turismo en Riobamba es una de las actividades en crecimiento, constituye
un generador de ingresos y empleo, lo que requiere de actividades complementarias para
generar actividades, servicios y facilidades para los visitantes.
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MUSEOS

Museo de la estacién del tren
Museo de ciencias naturales
colegio Maldonado
Museo de la ciudad

@ Museo del monasterio de la

ESC 1:5000 inmaculada

AW N

ACTIVIDADES CULTURALES

5 Casade la cultura Nickeo de
Chimborazo
6 Teato Leén

FERIAS EN PLAZAS

7  Plaza Eloy Alfaro

8  Plaza Roja/Plaza de la Concep-
cién
-Radio de influencia 300m

IGLESIAS

9 | Nuestra sefiora de la merced

10 |.Catélica de San Francisco

T Basilica catdlica del Sagrado
Corazén de lesls

12 Catedral catélica San Pedro de
Riobamba

13 | Catélica de San Alfonso

14 | Catdlica de la concepcién

RECORRIDOS TURISTICOS
EEm Ruta de las iglesias

Ruta de los museos

Punto gastronémico

@ Hoteles

lHustracion 24 Turismo-cultura Centro Histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

e. Densidad poblacional

El objetivo de conocer la densidad poblacional es conocer la cantidad de habitantes que
residen en un area especifica. Se calcula dividiendo el numero total de habitantes entre la
superficie total del lugar en cuestidon, y se expresa comunmente como habitantes por
hectarea.

Segtin el PDOT de Riobamba (2021) el poligono ZH]1 tiene una extension de 72,81ha'y
concentra a 4312 habitantes lo que da como resultado 59,22 Hab/ha. Sin embargo, el valor
optimo recomendado por Gavilanes y Piliacho (2018) es de 120 Hab/ha, lo que deja ver una
densidad poblacional media. Este valor se ve reflejado en el abandono del centro historico
una vez acabada la jornada laboral.

f. Densidad de vivienda

La densidad de viviendas es una medida que evalta la cantidad de unidades de vivienda
en relacion con la superficie del area de estudio. Al igual que con la densidad poblacional,
se calcula dividiendo el niamero total de viviendas en un 4rea determinada entre la superficie
total de esa area. La unidad de medida comunmente utilizada es viviendas por hectarea o por
kilémetro cuadrado.

Segtin el PDOT de Riobamba (2021) el poligono ZH]1 tiene una extension de 72,81ha 'y
concentra a 783,99 viviendas lo que da como resultado 9,39 Viv/ha. Sin embargo, el valor
optimo recomendado por Gavilanes y Piliacho (2018) es de 40 Viv/ha, lo que deja ver una
densidad poblacional media. Este valor se ve reflejado en el abandono del centro histdrico
una vez acabada la jornada laboral.

PARROQUIA HECTAREAS U VIVIENDA EXISTE FALTA
VELASCO 16.85 181.45 10,77 29
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MADONADO 11.64 125,27 10,76 29
LIZARZABURU | 27.25 193,45 7,1 37
VELOZ 17.07 183,82 26 14

72,81 683,99 9,39 31

Tabla 7 Densidad de vivienda del centro histérico
Fuente: Elaboracion propia

g. Compacidad absoluta

La compacidad absoluta del proyecto se refiere a la intensidad edificatoria de los
contenedores arquitectonicos de viviendas con relacidén a la superficie sobre la que se
implanta. Segin los indicadores para creacion de barrios sostenibles en Riobamba de
Gavilanes y Piliacho (2018), la compacidad absoluta refiere a la intensidad edificatoria del
area de estudio y establece un valor recomendados mayor o igual al 75%. El indicador viene
dado de la relacion del total de nimero de lotes con viviendas dividido para el niumero total
de lotes por 100%. Segun el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) (2021)
la compacidad absoluta del centro historico un rango de 61% al 70% lo que es posible
evidenciar en la ilustracion 34. Por medio de esta metodologia se evidencia que los niveles
de edificabilidad y de ocupacion de suelo son Optimos para el desarrollo de nuevas
estructuras urbanas que permitan un uso de suelo eficiente.

4.2.2 Andlisis social

a. Tabla de palabras referenciales

Palabras referenciales

Andlisis social relacién vivienda-individuo

-Activacién

-Funcionalidad

-Manifestaciones culturales

-Privacidad

Tabla 8 Palabras referenciales
Fuente: Elaboracion propia

las rutinas diarias de los
ocupantes de la vivienda
almacenar pertenencias y

preparar el legado para

las generaciones futuras

Activacion
Definicion Definicidn operacional Indicadores Cuestionario
Contaminacion acustica del
. . exterior Silencio Residentes CHR
Consiste en integrar la
actividad fisica dentro de | pisefio espacial arménico Luz, color, contraste Residentes CHR

Vivienda confortable con

respecto a temperatura Temperatura Residentes CHR
Disposicién de espacios

claros Orden Residentes CHR
Armonia que genera vivir en

comunidad Tranquilidad Poblacion

Tabla 9 Variable activacion
Fuente: Elaboracion propia
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Funcionalidad

Definicion:

Definicion operacional

Indicadores

Cuestionario

Ventilacion e iluminacién

natural Disposicién espacial Residentes CHR
Disefios que sean tiles, Relacién comunitaria Comunicabilidad Residentes CHR
cdmodos, y respondan a | Espacios mas y menos
las necesidades de sus | funcionales Practicidad Residentes CHR
usuarios N o .
Rentabilidad Eficacia Residentes CHR
Vivienda accesible para
ancianos o discapacitados Accesibilidad Residentes CHR
Tabla 10 Variable funcionalidad
Fuente: Elaboracion propia
Privacidad
Definicién Definicion operacional Indicadores Cuestionario
Habitabilidad durante las
24horas Seguridad Residentes CHR
Espacios que garanticen | Limite entre lo social y lo
la intimidad de las privado Intimidad Poblacion
personas Vivir solo 0 en comunidad | Aislamiento Residentes CHR
Uso de areas de recreacion o
espacios verdes interaccion Residentes CHR
Tabla 11 Variable privacidad
Fuente: Elaboracion propia
Manifestaciones culturales
Definicién Definicion operacional Indicadores Cuestionario

Arquitectura que
responde a los intereses
de las distintas
sociedades, permite
entender como el ser
humano se ha
relacionado con su
entorno a lo largo del
tiempo

Actividades culturales

Areas de interaccion cultural | frecuentes Residentes CHR
Espacios que identifican al

CH Identidad Poblacion
Caracteristicas de la vivienda | Identidad cultural

antigua que se ha perdido arquitectonica Poblacion

Tabla 12 Variable manifestaciones culturales
Fuente: Elaboracion propia

b. Poblacion y muestra
Para continuar con el diagndstico del lugar es necesario la aplicacion de encuestas a la
poblacion y para esto se usara el método de calculo de poblacion finita de (Morillas, 2008)

en la cual:

n= Muestra poblacional a obtener

N= Total de la poblacion

d= Varianza de la poblacion (0.25 constante)
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Z=Nivel de confianza con el que se va a dar tratamiento de las estimaciones (1.96
constante)

(N-1) = Correccidn que se usa para muestras mayores a 30
E= Nivel o limite de error que varia del 1 al 9% (0,05)

Segun la ultima actualizacion del PDOT de Riobamba (2020-2030), el centro
historico cuenta con una poblacion de 4312 habitantes. Al reemplazar en la formula este
valor da como resultado 93.97, lo que lleva a ser 94 el nimero total de encuestas a realizar.

(4312-0.252 - 1.962)
(4312-1) - 0.052 + (0.252 - 1.962)

=93.96884984

c. Anédlisis e interpretacion de resultados
1 (Qué actividad que realiza a diario es afectada por el ruido del centro histérico?

| |
Cuidado d
Teletrabajo Estudios ul .a~ oae Ninguno
nifios
™ Respuestas 16 63 12 3

lustracion 25 Graéfico estadistico del resultado de la pregunta 1
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 63(66,7) respondieron que por sus
estudios necesitan poca exposicion al ruido, a 16(16,7%) su trabajo requiere silencio,
12(13,3%) posee nifios o esta a cargo de ellos por lo que necesita evitar ruidos constantes y
finalmente 3(3,3%) que expusieron que el ruido no les afecta en ninguna de sus actividades.

Por lo tanto, al momento de realizar un disefio de vivienda es necesario alejar los
espacios de trabajo o estudio de la contaminacion acustica ya que, entre las actividades
diarias que realizan los habitantes del centro historico de Riobamba son estudios.

2 ;Que caracteristica de su vivienda considera es representativo de la vivienda del centro
historico?
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||
Materiales
Fachada de Cubiertas | Patio central Balcén
construccion
® Respuestas 33 13 5 18 25

lustracion 26 Graéfico estadistico del resultado de la pregunta 2
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 33(35,1) respondieron que las fachadas
so elementos representativos de la vivienda del centro historico, 25(26,5%) respondieron
que los balcones son elementos importantes, 18(19,1%) explicaron que los patios centrales
son aspectos que identifican con claridad a una vivienda en el centro historico, 13(13,8%)
expuso que los materiales de construcciones son elementos representativos y finalmente
5(0,5%) expusieron las cubiertas son la caracteristica principal de las viviendas de los
centros historicos.

Por lo tanto, los riobambefios ven al disefio de las fachadas como la caracteristica
mas importante de las edificaciones del centro histérico.

3 (Cree que la vivienda en el centro historico es accesible con respecto a ancianos o
personas con discapacidad?

» —
Si No Otros
W Respuestas 13 75 6

lustracion 27 Gréfico estadistico del resultado de la pregunta 3
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 75(80%) respondieron que la vivienda
del centro histérico no posee facilidades para anciano o personas con discapacidad,
13(13,3%) respondieron que la vivienda del centro historico si es accesible para personas
con discapacidad y personas ancianas ya que no solo consideraron rampas o gradas sino
también aspectos de la distribucion interior como son habitaciones en planta baja. Por otra
parte 6(6,6%) se mantuvieron indecisos y respondieron otros, explicaron que muy pocas son
las viviendas que cuentan con esta caracteristica. También hubo quienes acotaron que son
las viviendas modernas las que han considerado este aspecto y han incluido en su disefio
rampas de acceso lo que se hace evidente solo en edificaciones modernas.
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De modo que, es evidente como la accesibilidad para personas ancianas o personas
con discapacidades es un aspecto por considerar en el disefio de la vivienda del centro
historico. Por otro lado, hay que tomar en cuenta que no solo una rampa genera accesibilidad
sino también destinar espacios accesibles en planta baja.

4 ;Qué caracteristicas de la vivienda moderna incluiria en la vivienda del centro historico
de Riobamba?

Ventanas Espacios Integracion con
grandes abiertos lo natural

® Respuestas 21 38 21 12

Autosuficiencia

lustracion 28 Gréfico estadistico del resultado de la pregunta 4
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 38(40%) respondieron que les gustaria
ver espacios abiertos en las viviendas del centro historico, 21(23,3%) les gustaria tener
ventanas grandes, del mismo modo 21(23,3%) sugieren integrar lo natural a la vivienda y
finalmente 12(13,3%) exponen que las viviendas del centro histérico deberian ya ser
autosustentables.

Por lo tanto, al momento de disefiar un proyecto de vivienda es de importancia
generar espacios abiertos para atraer a la poblacion a vivir en el centro histdrico.

5 ¢ Vivir en el centro historico de Riobamba mejora llegar a su lugar de trabajo?

No Si
W Respuestas 53 41

llustracion 29 Graéfico estadistico del resultado de la pregunta 5
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 53(56,4%) respondieron que vivir en el
centro histérico no beneficiaria su llegada al trabajo. Entre las razones para elegir un no
como respuesta es que su lugar de trabajo no se encuentra en el centro historico o no disponen
de un trabajo. Por otro lado 53(56,4%) explicaron que si, ya que su lugar de trabajo se
encuentra en el centro historico.
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El término “vivienda multifamiliar” se refiere a propiedades en donde varias
familias pueden vivir mediante una adecuada distribucion del espacio.

6 ;Le gustaria vivir en una residencia multifamiliar en el centro histérico?

No Si
™ Respuestas 32 62

lustracion 30 Gréfico estadistico del resultado de la pregunta 6
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 62(66%) respondieron que si les
gustaria acceder a una residencia multifamiliar por motivos se seguridad. Sin embargo
32(44%) indicaron que no accederian a vivir en una vivienda multifamiliar en el centro
historico ya que les gusta la independencia de sus espacios.

Por lo tanto, una vivienda multifamiliar seria una opcion para no sentir la inseguridad
del centro histdrico. Por otro lado, es importante generar privacidad y espacios propios para
cada usuario

7 Si tuviera que elegir un lugar de residencia en el centro historico: ;qué aspecto tomaria
en cuenta?

- [
, Areas para
. Numero de . P
Precio . actividades
habitaciones .
extracurriculares
M Respuestas 62 13 19

lustracion 31 Gréfico estadistico del resultado de la pregunta 7
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 62(66%) respondieron que al tomar
una decision para elegir una vivienda en el centro historico es muy importante considerar
el precio ya que tiende a ser elevado por lo cual los riobambefios desisten de vivir en el
centro historico, 19(20,2%) prefieren espacios para desarrollar activades fuera de sus
actividades cotidianas, 13(13,8%) tiene preferencia por el nimero de dormitorios ya que su
familia requiere mas habitaciones de las que normalmente se ofrecen en los departamentos
de arriendo.

Por lo tanto, los costos elevados de la vivienda en el centro histdrico evitan que la
poblacién adquiera un lugar de residencia en el centro historico. De igual manera hubo
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comentarios de que es preferible pagar un valor alto por viviendas propias que por
arriendos en el centro historico.

8 (A que equipamientos del centro histérico de Riobamba le gustaria que su vivienda tenga

mayor acceso?
|

]
Educacién Salud .Servu.:los Recreacién| Culturales Admlnlstrat
financieros ivos
™ Resultados 12 10 3 30 33 6

lustracion 32 Gréfico estadistico del resultado de la pregunta 8
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 33(31%) respondieron que les gustaria
ubicar su vivienda cerca de espacios para desarrollar actividades culturales, 30(31,9%)
sefalaron que les gustaria tener acceso a espacios de recreacion, 12(11,3%) quieren tener
preferencia por ubicarse cerca a establecimientos educativos, 10(9,4%) ve la necesidad de
ubicar su vivienda cerca a establecimientos de salud, apenas 6(5,6%) les gustaria estar
cerca de servicios administrativos y finalmente , 3(11,3%) respondieron que prefieren
acercar su lugar de residencia a servicios financieros.

En conclusion, es evidente como los usuarios del centro histdrico tiene preferencia
por los espacios donde puedan desarrollar actividades culturales fuera del horario laboral.
De igual manera lugares de recreacion son los mas requeridos por los usuarios para acercar
su lugar de residencia. Por lo tanto, al momento de elegir un lugar de residencia en el
centro historico de Riobamba es de preferencia ubicarse cerca a lugares que ofrezcan
actividades culturales o de recreacion para realizarlas fuera de la rutina diaria y asi ayudar
a preservar el patrimonio inmaterial de Riobamba.

9 (Qué actividad cultural realiza con mayor frecuencia en el centro histérico de Riobamba?

. Eventos
Gastrono| Ver Visitar . .
. . Museos | Ninguna| al aire Otros
mia desfiles | parques .
libre
W Respuestas 9 13 8 6 8 13 37

llustracion 33 Grafico estadistico del resultado de la pregunta 9
Fuente: Elaboracion propia
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De 94 encuestados que representan el 100%, 13(7,23%) respondieron que acuden al
centro histérico para ver los desfiles por las calles de la ciudad. Estos desfiles pertenecen a
instituciones educativas, por fiestas de la ciudad, pero con mayor énfasis a los tradicionales
Pases del Nifio. Asi mismo 13(7,23%), prefiere ir al centro de la ciudad para disfrutar de
eventos al aire libre en la Plaza Alfaro ya que sus tematicas son variadas como educacion,
salud, seguridad, recreacion y gastrondmicas. Por otro lado 9(10,44%) disfrutan de la
gastronomia, 8(11,75%) visita los parques y 6(15,67%) visita los museos. Sin embargo,
37(25,4%) indico que visita el centro histérico a manera de paseo por salir de sus rutinas
pero que no van con un fin determinado y finalmente 8 (11,75%) respondieron que no
realizan ninguna actividad cultural.

Por lo tanto, existe una recepcién a compartir actividades culturales en espacios
publicos como plazas y parques. S in embargo estas actividades se limitan a las fiestas
cantonales o feriados. También es importante reaccionar a ese porcentaje mayoritario de
25,4% que no forma parte de una actividad cultural en particular sin embargo vivita las calles
de la ciudad lo cual ayuda al movimiento comercial, pero lo limita al horario laboral.

10 ;Qué actividad realiza con mayor frecuencia en el centro histérico de Riobamba?

[ |
P
Trabajo Tramites Compras a.s.eos
familiares
W Respuestas 29 27 30 8

lHustracion 34 Grafico estadistico del resultado de la pregunta 10
Fuente: Elaboracion propia

De 94 encuestados que representan el 100%, 30(31,33%) respondieron que su
actividad preferencial es realizar compras ya que en el centro de la ciudad ay mayor
concentracion de ofertas comerciales, 29(32,41%) limitan sus actividades en el centro a su
jornada laboral, 27(34,81%) realizan tramites y apenas 8(1,17%) dedica tiempo para paseos
con sus familias.

Por lo tanto, el centro historio segln la perspectiva de los encuestados es un espacio
comercial y para desarrollar los diferentes tramites de obligacion ciudadana lo que deja un
1,17% que disfruta de su ubicacion en el centro historico de la ciudad y vivita los diferentes
espacios publicos.

4.2.3 Sintesis del diagndstico

La funcién residencial del centro histérico de Riobamba en su origen llevo a dotar de
infraestructura y servicios para sus habitantes, los cuales hasta la actualidad se mantiene. Por
lo cual, El centro de la ciudad cuenta con una cobertura de servicios basicos (agua, luz,
telefonia movil) del 100%. Puntos de recoleccion de desechos en un 90%, dejando las calles
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de mayor transito peatonal sin cobertura. El mobiliario urbano presenta deterioro y falta de
claridad en su ubicacion.

Por otro lado, el centro de la ciudad es privilegiado por su cobertura al 100% por el
transporte publico, permitiendo a sus moradores conectarse con resto de la ciudad, sin
embargo, los puntos de encuentro para esperar por este servicio son aleatorios y en mal
estado. También, por la condicién de parqueaderos en el 90% de sus calles, no se respetan
las paradas de buses generando congestion vehicular e inseguridad para el pasajero.

Con respecto a los equipamientos, el centro historico esta saturado de servicios de
educacion, religiosos, salud, administrativos, comerciales, pero hay déficit de areas verdes,
espacio publico para encuentros o con zonas de descanso, zonas para desarrollo de
actividades culturas

En cuanto a el porcentaje de compacidad absoluta (61%), esta dentro del valor
minimo, lo que lleva a cuestionar el uso de los lotes vacantes, y generar estrategias que
permitan el uso de estos vacios urbanos.

Asi mismo, dentro del analisis social realizado a 94 encuestados sobre su perspectiva
de la residencia en el centro de la ciudad , asi como las condicionantes que buscan al elegir
una vivienda el 67% respondieron que prefieren una vivienda con espacios privados de
estudio pero a su vez donde compartir con otras personas, el 40% busca que tenga espacios
abiertos para desarrollar actividades extracurriculares, el 66% de encuestados dan
preferencia a vivir en el centro historico en una residencia multifamiliar que unifamiliar y el
56% elegiria un vivienda en el centro de la ciudad por la cercania a su lugar de trabajo asi
como los distintos equipamientos. Finalmente, el 32% busca cercania o que su lugar de
residencia tenga acceso a areas verdes y 7% a espacios con para culturales.

Sintesis diagndstico fisico

Transporte publico
Equipamientos

Turismo-cultura

El poligono esta cubierto por transporte plblice lo
que genera mayor conectividad con las periferias de
la ciudad Trama vial en buen estado

Cercania a eguipamientos de educacion, salud,
religioso, administrativos

Atractivos  turisticos de importancia, paisajes
monumentales que recuerdan el walor cultural,
genera fuentes de empleo y mejora de ingresos para
ciudadanos y residentes

MUESTRA FISICA FORTALEZAS DEBILIDADES
El centro histérico posee una cobertura de més del Al ser un servicio gue se brinda desde la fundacién
90% en cuanto a servicios basicos, pemitiendo al de la ciudad, estd en constante mantenimiente.
Infraestructura nuevo usuario instalarse sin nigtn tramite adicional Falta de alumbrado elkéctrico y mobiliario urbano

Contaminacidn  auditiva,  congestionamiento
wehicular. Mantenimiento de sefialeticas. Paradas de
autobuses no son claras. Preferencia vehicular y no
al peatdn

Deficid de 4&meas verdes Saturacin  de
equipameintos educativos, religiosos y comercios.

Cambio de uso de suelo por alojar a usuarios de
paso, no hay el control adecuado ni informacidn,
falta de actividades culturales tanto para el tunsmo
como para los habitantes.

Tabla 13 Sintesis del diagnéstico fisico

Fuente: Elaboracion propia
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Sintesis diagndstico social

Funcionalidad

Manifestaciones
culturales

multifamiliar

Wivir en el centro histérico permite mayor acceso a
servicios publicos y privados. Cercania a lugar de
trabaja Acceso al comercio de manera constante

Los patios centrales son de importancia para los
residentes ya que pemmiten interaccidn social a
demds de ser representativos de la vivienda antigua.
Parte del valor cultural es rescatado en los espacios
plblicos come calles y parques.

MUESTRA SOCIAL FORTALEZAS DEBILIDADES
Los patios centrales permiten la interaccidn social Poca consideracion a personas con discapacidad o
— " Caracteristicas  arquitecténicas de la vivienda personas de la tecem edad Contaminacion
Disefio funcional antigua son consideradosimportantes por los |  acistica porcausa de vehicuios menares
usuarios y los mantienen hasta la actualidad
Contaminacién  auditiva,  congestionamiento
Privacidad Los usuarios consideran vivir en una residencia | vehicular, inseguridad

Los valores para adguinr una vivienda en el centro
histérico son elevados por lo cual es de preferencia
ubicar la vivienda en las periferas de la ciudad. Las
actividades mas realzadas son trmites

Falta de lugares y actividades culturales para el
disfrute de los usuarios del lugar Espacios pam
actividades culturales son limitadas a musaeos.

Tabla 14 Sintesis del diagndstico social

Fuente: Elaboracién propia

4.3 Valorizacién de vacios urbanos

43.1

Identificacion de vacios urbanos del centro historico de Riobamba

lustracion 35 Ubicacion vacios urbanos

Fuente: Elaboracion propia
Con base en conceptos de vacios urbanos antes mencionados fueron identificados 38 predios

del Poligono de estudio (ver ilustracion 35) apoyados en premisas como:

Espacios con falta de funcionalidad y dinamismo en infraestructura existentes
Discontinuidad en la vista aérea

Interrupciones en lineas de cielo

Estacionamientos improvisados

Cerramientos inconclusos
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e Falta de volumetria en composicién de la manzana
Posteriormente con la ayuda de informacion proporcionada por el Departamento de Avaltos
y Catastros del Gad de Riobamba se aclar6 datos morfoldgicos y situacionales de los 39
vacios seleccionados (ver anexo 2, 3, 4, 5). El levantamiento de esta informacion se ubico
en la tabla para recolectar informacion directa de vacios urbanos de Araujo (2004) (ver tabla
15).

IDENTIFICACION COD MANZANA
2 é ot Menor a 300m2 Area
'G ‘§ Mayor a 300m2
g o Calle principal
< g Ubicacién [Calle secundaria 1
= Calle secundaria 2

Sin uso aparente(social o econémico)
Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso)

Edificaciones abandonadas

Tiempo de [Nunca antes desarrollada
permanencia |Vacante reciente

como vacio |Vacante de largo plazo
Tierras publicas Gobierno central
Individual
Corporaciéon

Tenencia |Tierras privadas

ASPECTOS SITUACIONALES

Propietario desconocido

Tabla 15 Informacion directa vacios urbanos
Fuente: Elaboracion propia

Los datos obtenidos por Gonzales en 2021, la suma de los vacios urbanos del grupo
A, B, C, D ha aumentado un 30,77% en comparacion con los datos de la presente
investigacion.

4.3.2 Clasificacion de tipologias

a. Vacios urbanos vacantes

Los vacios del grupo A son lotes que han permanecido vacios, cuyas unicas
intervenciones han sido obras menores como el cerramiento o cubiertas ligeras. La ubicacion
de estos vacios es predominante en los limites del poligono ZH1. Su condicion interfiere en
la linea de cielo lo que lleva a una imagen urbana deficiente En comparacion con los vacios
del grupo A registrados por Gonzales (2021), es menor ya que uno de los vacios ya fue
intervenido para uso comercial. Su estado da la posibilidad de implantar de forma rapida un
proyecto para generar habitabilidad.
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llustracion 36 Vacios urbanos vacantes del Centro Histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracién propia

b. Vacios urbanos de memoria

Son lugares que en alguin momento de la historia fueron ocupados y que hoy en dia se
presentan como ruina. Dentro de este grupo de vacios predomina casas abandonadas, este es
el caso del 60% de las edificaciones de este grupo donde hay casas sin uso aparente y otras
que ya no pueden ser ocupadas por que representaria un peligro para quien la ocupe debido
a su condicion fisica (B4, B16, B11). También hay edificaciones que por procesos de gestion
su modelo de intervencion ha sido paralizado, ya que el gobierno es el tnico encargado de
dar paso a una demolicion o continuidad del proceso de rehabilitacion (B8, B4). Por otro
lado, estan aquellos lotes cuyas edificaciones estan en escombros (B17, B7) o conservan
solo sus fachadas (B15, BS, B10) A partir de la investigacion de Gonzales (2021), han sido
9 los predios que han aumentado. Por lo tanto, es evidente como el tener deshabitada una
edificacion provoca su deterioro mas rapido que una edificacion que esta siendo ocupada.
Estos lotes necesitan la ayuda de la gestion publica para continuar o iniciar procesos de
intervencion y no perder en su totalidad la edificacion.

llustracion 37 Vacios urbanos de memoria del Centro Histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia
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c. Vacios urbanos productivos

Lugares que fueron funcionales o no fueron intervenidos, pero con el paso del tiempo han
sido subutilizados a su mejor uso aparentemente. Son lotes que pueden ser ocupados, por su
ubicacion inmediata cerca de equipamientos o servicios necesarios para el desarrollo diario.
En este caso es posible una intervencion ya que, al estar aparentemente ocupados, aun siguen
estando libres porque la actividad que generan, en su totalidad garajes, contribuye a
disminuir la habitabilidad del sector. A partir de la investigacion de Gonzales (2021), quien
identifico 11 vacios, este valor ha crecido en un 50%. Por lo tanto, hace evidente la
preferencia del vehiculo en el centro histérico a diferencia de un lugar de residencia.

lHustracidn 38 Vacios urbanos productivos del Centro Histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

d. Vacios urbanos improductivos

Se trata de espacios vacios dentro del entorno urbano que, aunque no cumplen con los
requisitos minimos para edificacion debido a su tamafio, tienen potencial para integrarse a
la ciudad en funcion de las necesidades de los habitantes. A diferencia de Gonzales (2021),
en la actualidad no se presenciaron lotes de pequefias dimensiones que estén vacios.

e. Vacios urbanos colectivos

Vacios conocidos como corazones de manzana. En este grupo se ha tomado en cuenta
aquellos de gran escala ubicados generalmente dentro de unidades educativas u otros
equipamientos del centro histdorico Por su ubicacion y dimensiones, son vacios que pueden
integrarse a la dindmica de la ciudad proyectando areas verdes y espacios publicos que
ayuden a incrementar el indice de areas verdes por habitante. Es importante recalcar que al
encontrarse dentro de edificaciones patrimoniales para integrarse a la ciudad necesitan
respetar la edificacion que los contiene.
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lustracion 39 Vacios urbanos colectivos del Centro Histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

4.3.3 Mapa de categorizacion de vacios urbanos

a. Vacios urbanos vacantes
[ b. Vacios urbanos de memoria
Il c. Vacios urbanos productivos
B e. Vacios urbanos colectivos

llustracion 40 Ubicacion de tipologias de vacios urbanos
Fuente: Elaboracidn propia

4.3.4 Filtracién de vacios urbanos

El método de filtracion consiste en revisar las condiciones de los vacios urbanos, para
lo cual se levanta informacion requerida, colocada en tablas (ver tabla 16) para mejor
entendimiento de la situacion de cada lote. (ver anexo 6,7 y 8)
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CLAVE CATASTRAL

|AREA
ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS FOTOGRAFIA

CORTE

ESTADO ACTUAL

ENTORNO INMEDIATO

Tabla 16 Tabla para levantamiento de conformacion de vacios urbanos
Fuente: Elaboracion propia

En este punto es importante recalcar que la revision se ayuda en el diagnodstico
realizado con anterioridad, aquellos que cumplan con los indicadores seran aptos para
generar modelos de vivienda multifamiliar.

a. Filtros fisicos: -Superficie: el lote minimo para generar habitabilidad y
densidad de vivienda segiin ordenanza 005-2020 -Accesibilidad: posea vias y aceras
accesibles y que se encuentren en buen estado. -Estado de ocupacion: vacio urbano que no
presente edificaciones patrimoniales en su interior como son los lotes del grupo A o C.
Particularmente el vacio urbano productivo que posea relevancia urbana y econdémica.

b. Filtros dotacionales: -Infraestructura: acceso a servicios basicos de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones, y recoleccion de desechos -Transporte
y aparcamientos: tiene cobertura del transporte publico y paradas de buses, estaciones de
taxis y estacionamientos publicos. -Entorno inmediato: vacios que necesitan generar
continuidad con respecto a su entorno

c. Filtros normativos: -Uso permitido: el lote de terreno tenga permitido el uso
residencial R1 Finalmente, se aprecia las caracteristicas de los vacios que distinguen unos
de otros. El vacio que retna mayor cantidad de aciertos serd donde se podra implantar la
propuesta de vivienda de la presente investigacion. (ver tabla 17)
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TABLA DE FILTRACION |

VACIO FILTROS FiSICOS FILTROS DOTACIONALES F.NORMATIVOS |
Estado de Infraestructu | Transporte y |Entormo RESULTADO
Superficie Accesibilidad |ocupacion  |ra aparcamient |inmediato Uso permitido

Al X o 0 0 X [¢] 0 NO
A2 X 1] [} [s] 0 ® o NO
A3 o] (1] [s] [s] 0 X [#] NO
Ad 0 0 0 0 0 X 0 NO
A5 X 0 0 0 0 X 0 NO
B1 0 0 X 0 0 X 0 NO
B2 o] X X [s] 0 [} [#] NO
B4 o] (1] X [s] 0 [} [#] NO
BS 0 0 X 0 0 X 0 NO
B6 0 0 X 0 X 0 0 NO
B7 0 0 X 0 0 [¢] 0 NO
B8 0 o 0 0 0 X 0 NO
B9 0 0 0 0 0 X 0 NO
B10 o o 0 0 0 X 0 NO |
B11 X o 0 0 0 o 0 NO |
B13 X 0 0 0 0 [¢] 0 NO
B14 0 o X 0 0 X 0 NO
B15 0 i} X 0 0 X s} NO
B16 o o X 0 0 o 0 NO |
B17 o o 0 0 0 X 0 NO |
C1 o o 0 0 o [*] [+] SELECCIONADO
Cc2 X o 0 0 0 [¢] 0 NO
C3 o o 0 0 o o o SELECCIONADO
C4 o o X 0 0 o 0 NO |
C5 o o 0 0 o o o SELECCIONADO |
Cé 0 0 0 0 0 X 0 NO
c7 0 o X 0 0 [¢] 0 NO
C8 0 X 0 0 0 X 0 NO
C9 o] ® [} [s] 0 ® 0 NO
C10 o] [s] o] [s] o] [s] [s] SELECCIONADO
C11 0 0 0 0 X 0 0 NO |
C13 0 0 0 0 X 0 0 NO
Ci4 0 0 0 0 X 0 0 NO
C15 o] [s] [} [s] o] [} [+] SELECCIONADO
C16 0 0 X 0 0 X 0 NO |
C17 0 X 0 0 0 X 0 NO |

Tabla 17 Tabla de filtracion de vacios
Fuente: Elaboracion propia

A partir de la tabla de filtracion de vacios urbanos, han sido 5 los lotes que reinen
las caracteristicas para poder implantar un proyecto de vivienda (ver ilustracioén 41). Sin
embargo, para la presenta investigacion es necesario la eleccion de un vacio urbano para
cumplir con los objetivos planteados. En este punto es necesario tomar en cuenta los aspectos
fisicos del terreno ya que son condicionantes para la propuesta arquitectonica. Como dice
Christopher Alexander en su libro Un lenguaje de patrones, hay que tomar en cuenta la
naturaleza del terreno ya que esta nos dard la forma del edificio y este es uno de momentos
mas importantes del disefio.

Por lo cual, se ha tomado en cuenta la orientacion y forma que a su vez se derivan en
cinco indicadores con un valor de un punto cada uno. Este valor serd otorgado si el vacio
cuenta con dicha caracteristica. El cuadro de calificacion tendra un rango de 0-5, siendo 5 la
calificacion mas alta. Finalmente, el vacio que mayor puntuacion obtenga sera seleccionado
para implantar el proyecto de vivienda.
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Una vez valorados los vacios seleccionados se obtuvo como resultado que el Lote
denominado C3 presenta caracteristicas que son una ventaja al momento de emplazar el
proyecto arquitectonico de vivienda (ver tabla 18). El lote seleccionado mantiene dos de sus
frentes libres lo que en conjunto con su orientacion permite mayor apertura a soleamiento y
vientos. Por otro lado, su forma con angulos rectos permite un mayor aprovechamiento de
los espacios. Por tltimo, su area estd en ventaja con respecto a los otros lotes seleccionados,

lo que permite acoger mayor niimero de usuarios con espacios que generen habitabilidad.

llustracion 41 Ubicacion de vacios urbanos seleccionados
Fuente: Elaboracion propia

VACIO Frenmt:;)l:do Parques | Plazas | Mercado |Educacidn| Iglesias | Salud |Recreacidn| RESULTADO
C1 1 1 1 1 1 1 6
C3 1 1 1 1 1 1 1 1 8
C5 1 1 1 1 1 5
C10 1 1 1 1 1 5
C15 1 1 1 1 1 1 6

Tabla 18 Tabla de seleccion de vacios urbanos
Fuente: Elaboracion propia
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4.4 Propuesta arquitectdnica
4.4.1 Criterios de disefio urbano

a. Escala de ciudad

Para implementar la propuesta arquitectonica de vivienda, es fundamental hacer viable
el proyecto a nivel urbano. Por ello, se disenaran estrategias que fomenten la habitabilidad
en el poligono y aseguren la rentabilidad de las viviendas en esa zona. Al realizar el
diagnostico del poligono ZH1, se identificé un déficit en la densidad poblacional, con un
resultado de 59 habitantes por hectarea, que representa el 50% del valor 6ptimo. Este déficit
esta directamente relacionado con la falta de unidades de vivienda habitables.

Ademads, existe una saturacion de equipamientos comerciales, religiosos y
administrativos, y una carencia de servicios complementarios, como espacios de recreacion
y cultura, que son esenciales para la habitabilidad del sector. Por ello, se propone dividir el
poligono en secciones para intensificar el uso del suelo y desarrollar la infraestructura
necesaria que complemente las actividades diarias de los usuarios, rompiendo con la
monotonia.

Finalmente, al lograr un uso del suelo equilibrado, se creard un centro historico
compacto, incentivando a la poblacion de Riobamba a volver a vivir en el centro historico,
evitando el crecimiento descontrolado en las periferias y recuperando el uso residencial
propio del centro histérico.

Piezas urbanas

Las piezas urbanas planteadas se originan por el cruce de las calles que marcan
recorridos en el centro histérico, mismos que son denominados ejes. (Ver ilustracion 43) La
intencion de obtener dichas piezas es identificar a que radio de influencia responde el lote
de intervencidon C3 y generar estrategias en dicha pieza para ser replicadas en todo el centro
histérico y futuros proyectos de vivienda.

Ejes urbanos

Eje 1 La calle 10 de agosto genera el Eje 1 ya que cruza de manera vertical la ciudad,
misma que a partir del cruce con la calle Carabobo cambia de nombre a la Av. Daniel Leon
Borja. Este eje comunica a los ciudadanos con estaciones de transporte ptblico que se dirigen
hacia poblados del resto del canton y pais

Eje 2 La calle Veloz forma el Eje 2, un eje transversal que toma importancia por
comunicar equipamientos de gran escala y ser escenario de eventos civicos desarrollados en
la ciudad

Eje 3 El eje 3 denominado eje estructurante conector estd formado por la calle
Carabobo, misma que comunica en sentido transversal los ingresos a la ciudad. Esta calle
atraviesa el centro historico y marca una diferencia de uso de suelo. Por otro lado, es aquella
que comunica el centro de la ciudad con la parroquia Yaruquies
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Eje 4 La calle Espafia da lugar al eje 4, cruza de manera trasversal por la ciudad y
permite unir el centro histérico con equipamientos educativos y con el cementerio,
equipamiento importante para los riobambefios debido a sus creencias

Eje 5 La calle 5 de junio forma da lugar al eje 5, mismo que cruza de manera
trasversal lo que permite dividir la ciudad en parroquias para un mejor entendimiento del
territorio. Por otro lado, alberga en su recorrido al Municipio de Riobamba, equipamiento
importante y simbolico. (Ver ilustracion 42)

EJE1 EJE2 EJE3 EJE4 EJES

lustracion 42 Conexion de ejes con la ciudad
Fuente: Elaboracion propia

PARQUES
PLAZAS
[ MERCADOS
. EDUCACION
IGLESIAS
SALUD
RECREACION
~ICULTURA
mm VACIOS

EJE1 Calle 10 de Agosto-EJE
ESTRUCTURANTE ARTICULADOR

EJE 2Calle Veloz EJE MOVILIDAD

EJE 3Calle Carabobo- EJE
ESTRUCTURANTE CONECTOR

EJE 4Calle Espafia- EJE CONECTOR

EJE 5Calle 5 de Junio-EJE
ESTRUCTURANTE LONGITUDINAL

lustracion 43 Ejes centro Historico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

Condicion de las piezas urbanas

Pieza 1 Equipamientos de gran escala como la Plaza de Toros Raul Davalos y la Plaza
Eloy Alfaro, oficinas de la estacion del tren en desuso con excepcion del area de artesanias.
Registro civil atrae a personas de la zona rural y urbana. Predomina uso de suelo mixto. Sin
embargo, las edificaciones aledanas a la Av. Daniel Le6n Borja han optado por dirigir su uso
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unicamente para comercio. Escases de areas verdes y problemas con la imagen urbana por
la basura en las calles. (Ver ilustracion 44)

Uso de suelo Pieza 1 Uso de suelo Planta Baja Pieza 1
Equipamiento [N Equipamiento  [Jil8

Residencial |Ji38RG Residencial - | TISRENNNNNN
Comercio  [1j6BhANN] Comercio  |J92h8

Micto |[6,42ha Mixto  [J0jGBha
A.Pabtica RN A.Pablica | IRGRNNN

vacios [J8l42ha Vaci

0% 109 209 309 50¢

709

Vacios A.Pablica

Residencial |Equipamients
WPorcentajes|  3,17% 7,70% .

11,53% 7,709

B Porcentajes 7,70% 7,70% 4,50%

lustracion 44 Condicién uso de suelo pieza 1
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 2 Contiene a la Casa de la Cultura misma que es habilitada por horarios entre
semana lo que deja los fines de semana sin actividades culturales. Equipamiento de salud de
uso privado. Predomina uso de suelo mixto. Los vacios presentes en la pieza son usados para
garajes o no cumplen ninguna funcion. No hay presencia de areas verdes, ni aglomeracion
de otros equipamientos. En cuanto a espacio publico para actividades extracurriculares no
existe. (Ver ilustracion 45)

Uso de suelo Pieza 2 Uso de suelo Planta Baja Pieza 2
Equipamiento  |JIRE) Equipamiento  |JRE
Residencial |JOjonaN Residencial |J0}6ha
Comercio [[98hal ] Comercio |JBRA
Mixto | 6,42ha Mixto @
‘erde-E /erde-E.P
Publi Publi

W Porcentajes

lustracion 45 Condicién uso de suelo pieza 2
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 3 Alberga equipamientos educativos lo que genera trafico vehicular en horario
de mafiana y medio dia. Predomina edificaciones destinadas a uso financiero y legislativo,
por lo que las plantas altas de las edificaciones cambiaron su uso original de residencia para
convertirse en oficinas. Por otro lado, el equipamiento cultural Teatro leon esta generando
movimiento en el centro histérico por lo que es necesarias actividades complementarias. (Ver
ilustracion 46)
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Uso de suelo Pieza 3 Uso de suelo Planta Baja Pieza 3

Ep— |

Equipamiento | SHANNN
Residencial [JO2He Residencial [Jilpha
comercic [zSREL I covcec s ]
Verde-E.P Verde-E.P
Apublica [O75hal ] A pabtice | OTORENNN
Vacios  |[O75Ral ] Vacios |[O78hal]
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0% 45% 50% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Vacio: A Piblica | Verde-EP Mixto Comercio | Residencial |Equipamiento Vacios A Pablica | Verde-E.P Mixto Comercio | Residencial [Equipamiento
WPorcentajes|  10,00% 10,00% 44,00% 23,00% 3,00% 10,00% WPorcentajes | 10,00% 10,00% 67,00% 3,00% 10,00%

lustracion 46 Condicién uso de suelo pieza 3
Fuente: Elaboracion propia

PIEZA 4 Uso de suelo que predomina varia entre mixto y comercial. El potencial de
la pieza es el equipamiento deportivo Coliseo Teodoro Gallegos por poseer un punto
gastronomico y ser usado a lo largo de la semana incluso atraer a usuarios de otras provincias
por campeonatos deportivos. Afluencia vehicular por paso de servicio de transporte publico
por cuatro de sus calles. Zonas de descanso no existe, ni areas verdes, sefaléticas en mal
estado. Vacios urbanos son usados como garaje o contienen casas patrimoniales en mal
estado. (Ver ilustracion 47)

Uso de suelo Pieza 4 Uso de suelo Planta Baja Pieza 4

Equipamiento
Residencial

Comercio

Mixto
Verde-E.P Verde-£.P
A.Pablica [J02gha A Pblica
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% o 1 20% 301 609
Vacios | A.Piblica | Verde-E.P Mixto Comercio | Residencial |Equipamiento Vocios | A Publica | VerdeEP Mixto Residencial | Equipamienk
HPorcentajes 5,55% 3,00% 43,12% 11,11% 31,11% 611% WPorcentsjes 5,55% 3,00% 3,00% 1.1 611

lHustracidn 47 Uso de suelo pieza 4
Fuente: Elaboracion propia

PIEZA 5 Predomina equipamientos educativos y el uso comercial. La Merced es un
punto turistico por su gastronomia y a su vez equipamiento comercial de gran recurrencia.
Vacios urbanos destinado a estacionamientos. Presencia de edificaciones patrimoniales que
cambiaron su programa arquitectonico residencial para convertirse en locales comerciales o
uso de plantas bajas para comercio solamente. (Ver ilustracion 48)

Uso de suelo Planta Baja Pieza 5

Uso de suelo Pieza 5
Equipermiento |G Resigenciol [J@pshe
Residencial ha
Verde-E.P
Verde-E.P
X A.Pablica
Apabice [N hoshd
0% 50 10% 150 20% 250 300 35% 0% 5% 10%  15%  20%  25%  30%  35%  40%  45%  50%
Vacios A.Piblica | Verde-E.P Mixto Comercio | Residencial |Equipamiento Vacios A.Pablica | VerdeE.P Mixto Comercio | Residencial Equipamiento
WPorcentajes  14,29% 3,57% 27,87% 31,07% 1,79% 21,41% W Porcentajes 14,29% 3,57% 1321% 45,71% 1,79% 21,42%

lHustracion 48 Uso de suelo pieza 5
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Fuente: Elaboracion propia
PIEZA 6 Resalta areas verdes pasivas donde hay inseguridad durante la noche por la
falta de iluminacion. Uso de suelo que predomina es comercial, entidades financieras,
comercios de pequena escala. Edificaciones historicas que son usadas para oficinas por parte
del municipio o archiveros. Vacio urbano de gran escala en desuso. Posee equipamiento
educativo de gran relevancia como es el Colegio Maldonado, hito histérico y que posee un
museo en su interior. (Ver ilustracion 49)

Uso de suelo Planta Baja Pieza 6

Uso de suelo Pieza 6

Equipamiento  [JiRG

Equipamiento |G |

Residencial

Residencial

lustracion 49 Uso de suelo pieza 6
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 7 Predomina los equipamientos religiosos y educativos. Alberga a la Plaza Roja
parte importante de la historia de los riobambefios. Por otro lado, es evidente como los muros
de la iglesia separa el uso residencial del comercial, lo que evita la relacion social del sector.
Los servicios de salud del sector son dedicados para nifios. Uso de suelo mixto y residencial.
(Ver ilustracion 50)

Uso de suelo Planta Baja Pieza 7

dha 4ha
2 JE
1,5a 4,5
3ha 63:na
oshe 0,5ha
ogha | Lshe |
Lo |

lustracion 50 Condicidn uso de suelo pieza 7
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 8 Uso de suelo comercial, residencial y mixto donde es evidente los retiros
posteriores en las edificaciones lo que podria albergar a corazones de manzana como
incremento de las dreas verdes ya que son escasas en el sector. Por otro lado, vacios urbanos
potenciales por su dimension que no han sido edificados o necesitan ser rehabilitados. De
igual manera un equipamiento que era usado para servicio social como la Casa Indigena
necesita ser rehabilitado. Predomina equipamiento educativo. (Ver ilustracion 51)
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Uso de suelo Pieza 8 Uso de suelo Planta Baja Pieza 8

cquipamen | ZSTANI Equipamients | ZSRRN]
Verde E.P Verde-E.P
A.Pablica A.Publica
vacos | AN vacios | TR
0% 5% 10%  15%  20%  25%  30%  33%  40%  45%  50% 0% 0% 200 200 20 S0% 0%
Vacios | A.Publica | VerdeE.P Mixto Comercio | Residencial Equipamiento Vacios | A.Piblica | VerdeE.P Mixto Gomercio | Residencial |Equipamiento
mPorcentajes 7,00% 43,00% 18,00% 23,00% 5,00% mPorcentaies| 7,00% 5,00% 56,00% 23,00% 9,00%

lustracion 51 Condicidn uso de suelo pieza 8
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 9 Presenta equipamientos comerciales, religiosos, areas verdes, entidades
publicas y educativos. Por lo cual, el trafico vehicular es constante y con mayor énfasis en
horarios de oficina por lo que es necesario tener claro paradas de buses, y demds sefialéticas.
Todo esto ha llevado a un uso de suelo mixto, donde los comercios direccionan sus servicios
como complementos de actividades de los equipamientos. (Ver ilustracion 52)

Uso de suelo Pieza 9 Uso de suelo Planta Baja Pieza 9

Residenciol | OISHANNNNNNNNN Residencial - | BISRENNN
0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
Vacios A.Piblica | VerdeE.P Mixto Comercio | Residencial [Equipamiento Vacios A Piblica | Verde-EP Mixto Comercio Residencial | |Equipamiento
B Porcentajes 12,50% 15,00% 15,00% 22,50% 20,00% 5,00% 10,00% W Porcentajes 12,50% 15,00% 15,00% 2,50% 40,00% 5,00% 10,00%

lustracién 52 Condicién uso de suelo pieza 9
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 10 El uso religioso y educativo responden al 40% del sector. Por otro lado, el
uso de suelo mixto con edificaciones abandonadas que generan vacios en la pieza. Asi
mismo, es evidente como el equipamiento religioso marca una diferencia entre el uso de
suelo mixto y residencial. (Ver ilustracion 53).

Uso de suelo Pieza 10 .
Uso de suelo Planta Baja Pieza 10

corc .
Verde-E.P Verde-E.P
A.Publica A. Publica
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Vacios A.Publica | Verde-E.P Mixto Comercio | Residencial [Equipamiento Vacios A Piblica | Varde-EP Mixto Comercio | Residencial Equipamients
mPorcentajes|  10,00% 16,25% 31,87% 9,38% 32,50% WPorcentajes | 4,00% 42,00% 15,00% 37,00%

lustracion 53 Condicidn uso de suelo pieza 10
Fuente: Elaboracidn propia
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Estrategias urbanas

La implementacion de estrategias urbanas se da con la finalidad de generar un
equilibrio en el uso de suelo que genere condiciones de habitabilidad en el sector para
implementar futuros proyectos de vivienda. Se recurre a estrategias como acondicionar
vacios a su mejor uso, cambios de programa arquitectonico, cambios en la infraestructura,
generar espacio publico, conservacion de uso actual, propuesta de nueva arquitectura,
rehabilitar vacios urbanos.

La propuesta se da seglin sea la necesidad del sector en base al diagnostico de lugar,
condicion de las piezas urbanas y estado actual de los vacios urbanos. Es decir, se proponen
las diferentes estrategias hasta el punto de cumplir con los valores 6ptimos, segiin Gavilanes
y Piliacho (2018), para una estructura urbana compleja. Es importante recalcar que para las
propuestas de cambio de programa arquitectonico o conservacion de uso actual se toma en
cuenta el mapa de edificaciones patrimoniales y condicion de vacios urbanos.

Asi pues, al momento de implementar areas verdes se trata de cumplir con el valor
de 15m2 por habitante, de igual manera, se mejora el espacio publico dotando de
infraestructura necesaria. Para generar cambio de programa arquitectonico, se lo realiza en
aquellos vacios urbanos subutilizados, o vacios urbanos con edificaciones patrimoniales en
escombros, 0 a su vez, hay saturacion de uso de suelo y se necesita complementar con otros
servicios, hasta llegar al valor optimo de compacidad absoluta mayor al 75% y un valor
menor o igual al 30% de lotes vacantes. Se propone nueva arquitectura en aquellos sectores
donde hay carencia de algun tipo de equipamiento.

Finalmente, para cada propuesta se verifica tenga concordancia con las estrategias de
ejes urbanos implementadas, a fin de que generen un recorrido y ubicacion estratégica de
facil acceso al usuario, donde sea evidente el equilibrio entre actividad y residencia.

Pieza 1 Implementacion area verde en el vacio urbano con un programa que se adapte
a los comercios aledafios. Uso de oficinas de la estacion del tren para un centro de
interpretacion, que forme parte del eje cultural. Conservar uso actual de un vacio urbano
para garaje como estrategia urbana de movilidad, donde el usuario deje su vehiculo y
continue su recorrido por el centro de la ciudad siguiendo los ejes propuestos.

& Uso de suelo Propuesta Pieza 1
/ N
~
/ b8 X Equipamiento  SiRal
. / S N /Q N
/ O V) ~ W, N Residencial SIS
& X, ; »
3 S N Comercio [[43ha
N4 ' N 7o ,
0 \_ 7> Micto  |0,58ha
\

N \ V4 verde-E.F |BIGTNE
NYSUAYT Y A
G A.Pablica | 3ha

Cambio programa arg. % 28 4

; | ., 4 Vacios Eha
mplementacion de verde ™
== Implementacioén de v 0% 5% 10 15% 20% 25% 30%
mobiliario Vacios
== Conservacion uso actual mPorcentajes  1,92%

lHustracidn 54 Uso de suelo pieza 1 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia
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Pieza 2 Implementacion area verde en el vacio urbano con un programa que se adapte
a los equipamientos aledafos. Nueva arquitectura que complemente un eje verde y permita
movimiento comercial en el sector. Conservar uso actual de un vacio para uso de
parqueadero como estrategia de borde. Uso de vacios para extension del espacio publico.
Generar espacio publico en aquellos vacios que necesitan integrarse a la imagen urbana.

Uso de suelo Propuesta Pieza 2

Equipamiento |JiRG

N
N Residencial |JOIGRE
S N
. \ Comercio 2,8ha
> Mixto AT
4
/ Verde-E.P 1,5ha
y 7 A.Publica [ 1ha
N\ %y / Vacios
=1 Implementacién de verde Vacios
= Nueva arquitectura B 0% 109 20% 409
== Conservacion uso actual Vacios “© - Fouipamiont
= 37,27% 25,45% 5,45% 9,09%

Espacio publico B Porcentajes

lHustracion 55 Uso de suelo pieza 2 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 3 Cambio de programa arquitectonico para implementacion de equipamiento
cultural. Implementacion de area verde que permita integrarse a los equipamientos aledafios
con el fin de generar espacio publico o zonas de descanso. Cambio de uso de vacios urbanos
para espacio publico

Ao Uso de suelo Propuesta Pieza 3

/ i N Equipamiento  SEG |

¢ % N o) N Residencial [S02hi

ﬁ\%\ Comercio  [2,56ha
Q ¢
< & 69 N Mixto  |L1yZoha

Verde-E.P Tha

N N4
1 Implementacion de verde \% Voo
1 Cambio programa arq. ’ -
= Nueva arquitectura -
B Espacio publico mPorcentajes

lHustracion 56 Uso de suelo pieza 3 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 4 Implementacion de verde en vacio urbano que conecte con corazon de
manzana. Cambio de uso de estacionamiento privado por publico que se integre al eje urbano
de movilidad. Extension de espacio publico en vacios esquineros como estrategia de
manzana. Proyeccion de vivienda en altura para aumentar indice de densidad de vivienda.
Cambio de programa arquitectonico en edificaciones que no estan siendo usadas. Lote C3
destinado a proyecto de vivienda.
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Uso de suelo Propuesta Pieza 4

Equiporniento | SR
comercio |ETRN
e
r—

A. Pablica

Vacios

3 Implementacién de verde
[ Cambio de uso i
Vacios A. Publica Verde-E.P Mixto Comercio Residencial Equipamiento

| Espaao pUbIICO HPorcentajes|  4,43% 20,00% 20,00% 24,49% 5,55% 20,00% 4,43%

lHustracién 57 Uso de suelo pieza 4 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 5 Implementacién de espacio publico en los vacios urbanos del sector para
mejorar la cohesion social de la pieza y que relacione los comercios aledafios. Cambio de
uso del vacio urbano para estacionamientos como estrategia de eje urbano de movilidad.
Cambio de programa arquitectonico en edificacion patrimonial, que recupere su uso
principal de vivienda. Diversidad de uso en planta baja.

Uso de suelo Propuesta Pieza 5

Equipamiento

T ——
Residenciel [[OEERANM
=3 Espacio pdblico comerto | RS
mm (Conservacion uso actua O
/ L
Zoshe ]
Zosta |

3 Cambio programa arq. /

Mixto
N ‘/f/\/ Verde-E.P
A.Piblica

Vacios

Vacios | A.Publica | VerdeE.P Mixto Gomercio | Residencial [Equipamiento
WPorcentajes  3,57% 3,57% 18,00% 16,07% 27,50% 6,28% 17,86%

lustracion 58 Uso de suelo pieza 5 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 6 Implementar mobiliario e infraestructura que mejore la calidad del espacio
publico. Mejorar la iluminacion de las areas verdes. Rehabilitacion de vacio urbano que fue
en su origen espacio publico y punto de encuentro de los riobambefios. Uso del vacio urbano
para nueva arquitectura que forme parte del eje cultural.
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/v.,‘ 74 N Uso de suelo Propuesta Pieza 6

Equipamiento  [JiRE |

N . N LA\ Residencial [JOjoNA
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3 Rehabilitacion 5% 158 2590 w00
A. Publica P
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6,25% 12,50%

lHustracion 59 Uso de suelo pieza 6 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracidn propia

Pieza 7 Intervenir en la altura de los muros del monasterio de la inmaculada a fin de
contrarrestar la barrera que no permite un uso de suelo equilibrado. Integrar el vacio urbano
del monasterio como area verde para el sector al cual se pueda ingresar por medio del museo
que es parte del eje urbano cultural o a través de un puente, esto con la finalidad de no
eliminar los muros que estan inventariados. Implementar espacio publico y actividades
dedicadas para ninos debido a cercania con equipamiento de salud dedicado a nifios. Cambio
de programa arquitecténico en vacio urbano para estacionamiento publico como parte de eje
urbano de movilidad

2 N Uso de suelo Propuesta Pieza 7
/ %
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p’ S 2% o Equipamiento | 25h8 |
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m== Espacio publico s’ 0% 30%
v Vacios Equipamiento

20,84%

lHustracion 60 Uso de suelo pieza 7 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 8 Implementar nueva arquitectura que permita una restructuracion entre
unidades educativas. Espacio publico en vacios urbanos con un programa que se adapte a
los comercios aledafios. Cambiar el programa arquitectonico en equipamientos en desuso
por un programa que se integre al eje cultural. Rehabilitar las viviendas patrimoniales del
sector como parte de estrategia de densificar el centro historico
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Uso de suelo Propuesta Pieza 8

Equipamiento | RGN
—
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lHustracion 61 Uso de suelo pieza 8 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 9 La pieza presenta alta afluencia vehicular y peatonal por lo cual se dedica el
vacio urbano del sector a incorporar espacio publico con servicio de primeros auxilios con
la finalidad de atender a los ciudadanos ante cualquier emergencia en el sector
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lHustracion 62 Uso de suelo pieza 9 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia

Pieza 10 Se propone un cambio de uso de suelo de los vacios para estacionamiento
como parte de la estrategia de movilidad. Por otro lado, se pretende incorporar los vacios
urbanos de memoria a la urbe rehabilitando las edificaciones abandonadas. Generar un
equilibrio de uso de suelo, proponer vivienda o comercio en altura segiin corresponda.

Uso de suelo Propuesta Pieza 10

A > A.Pablica
\\, /&N
== Cambio programaarg. . vecios [0SR
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llustracion 63 Uso de suelo pieza 10 aplicadas estrategias
Fuente: Elaboracion propia
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ESTRATEGIAS EJES URBANOS
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llustracion 64 Propuestas ejes urbanos Centro histérico de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

b. Escala de sector

Estado actual

En la escala de sector, el objetivo principal es desarrollar lineamientos base que
sirvan para intervenir en las manzanas del centro historico. Para determinar el area de
influencia del sector se toma en cuenta el predio (Lote C3) donde serd implantado el proyecto
arquitectonico. La ubicacion del lote C3 marca la conexidn de las piezas urbanas 7 y 4, por
lo cual se desarrollaran estrategias a partir de la condicion de dichas piezas. Para mejor
entendimiento de las manzanas se le asigna un codigo de referencia, lo cual permite entender
a cada manzana como caso referencial (ver ilustracion 65).

PIEZA 4 PIEZA 7
- 1 D

QJ\ (_,\ I 0’\ ({/\ ‘{\ (:;\ I

lHustracion 65 Cédigos asignados a manzanas de piezas 4y 7
Fuente: Elaboracion propia

Como punto de partida se levanta informacién mas detallada de la condicion actual
de los inmuebles del sector (ver ilustracién 66), donde se identificd cuatro usos de suelo
predominantes (comercial, residencial, mixto, equipamiento), pero también edificaciones
que no cumplen ninguna funcidén (mal estado, desaprovechadas). Con la informacion del
estado actual de las piezas es posible identificar casos especificos y dar estrategias puntuales
a cada situacion, para ser replicados en las piezas urbanas restantes.
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MAL ESTADO
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lustracién 66 Uso por niveles de edificaciones de las piezas 4 y 7 del poligono ZH1
Fuente: Elaboracién propia

Estrategias

En base al levantamiento de la condicién actual de las piezas urbanas 4 y 7 se
identificaron situaciones antes mencionadas que generan desequilibrio en el poligono y
afectan al uso residencial. Por lo cual, para contrarrestar dichas problematicas se implementa
estrategias urbanas a partir de acupuntura de llenos y vacios para modificar la relacion de la
vivienda con la ciudad y como el usuario percibe el centro historico y aprovecha la urbe.

Con los lineamientos se quiere alcanzar 3 objetivos:
1. Provocar un uso de suelo equilibrado

2. Relacionar lo publico vs lo privado

3. Recuperar el valor residencial

Por ello, principalmente se propone aumento de niveles para uso residencial en
aquellas manzanas saturadas de comercios, respetando las edificaciones aledanas y el
soporte edificatorio de la manzana. Asi mismo, se identificO manzanas dedicadas al uso
residencial solamente, por lo que se propone comercios en planta alta para equilibrar el uso
de suelo. Por otro lado, como estrategia a la falta de areas verdes se considera los lotes vacios
como puntos de escape para generar espacios publicos con 4reas verdes que generen
recorridos que conecten las piezas urbanas, asi mismo que complementen las funciones
comerciales y residenciales.
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llustracion 67 Estrategias implementadas en las piezas 4 y 7 del poligono ZH1
Fuente: Elaboracién propia

ESTRATEGIASURBANASANIVE. DEMANZANA
i Svaco —[Vates ibanos RIS programa TNGSw Frogas
CODIGODE Lkude\acm;::it; UMplﬁqa Tovrladerﬂu:sEh mel 7 . para e en - Aur::allnde meenlo de Er:mmava'ada
MANZANA  |piblico lespacio pablico verdes comercio cercano |publicos ificaci espacio piblico
Al X X X X X X X
B1 X X X X X X X
C1 X X X X X
D1 X X X X
E1 X X X X X X
F1 X X X
G1 X X
A2 X X X X X X
B2 X X X X
Cc2 X X X X X X X
D2 X X X
F2 X X X X X X
G2 X X X X X
A3 X
B3 X X X X X
Cc3 X X X X X X
D3 X X X X
E3 X X X X
F3 X X X X X X
G3 X

Tabla 19 Resumen estrategias urbanas por cada manzana
Fuente: Elaboracion propia

a. Densidad de vivienda
Segun la recoleccion de datos sobre la densidad de vivienda en el apartado 4.2.1 analisis
fisico de la presente investigacion, las piezas 4 y 7 que se ubican en las parroquias Velasco
y Maldonado respectivamente, necesitan un promedio de 29 unidades habitaciones para
cumplir con una densidad mayor a 40viv/ha (2018), valor 6ptimo justificados en el capitulo
2 de la presente investigacion
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Asi pues, para cumplir con la densidad de vivienda requerida se proyectan aumento de
nimero de pisos para unidades residenciales seglin requiera y permita la manzana. Se toma
en cuenta edificaciones que ain pueden incrementar su densidad constructiva, y que al
aumentar su namero de pisos no quite las condiciones de habitabilidad a las construcciones
aledafias. Asi mismo, la propuesta de crecimiento vertical para unidades habitaciones se lo
hace en aquellas edificaciones no inventariadas como patrimonio cultural y que sus
condiciones fisicas sean favorables.

Para determinar el nimero de viviendas que puede albergar cada piso se toma en cuenta
el area del lote, y se toma como referencia 100 metros cuadrados para una unidad
habitacional de lo que deja suficiente espacio para un area social.

Al extender el area de construccion se obtiene un rango de 45 y 60 viv/ha (ver ilustracion
x) y a nivel de piezas urbanas un promedio de 41viv/ha. Finalmente es importante destacar
que las manzanas que agrupan mayor numero de viviendas estdn cerca de plazas o
equipamientos con la finalidad de equilibrar la falta de vivienda en dichos lotes.

lustracién 68 Densidad de vivienda piezas 4y 7
Fuente: Elaboracion propia

b. Densidad poblacional proyectada
El proyecto busca concentrar una masa de personas que le otorguen dindmicas activas
a la ciudad, sin minimizar la habitabilidad de los espacios arquitectonicos

Por lo cual se toma como referencia que cada vivienda puede albergar a tres personas.
De este modo se han proyectado densidades poblacionales entre los 135 y 180 hab/ha. Los
volimenes que agrupan mayor cantidad de densidad poblacional (180 hab/ha) se
caracterizan por agrupar a poblacion cerca de manzanas con equipamientos, plazas o areas
verdes.

La poblaciéon en las piezas 4 y 7 alcanza un promedio de 122 hab/ha
aproximadamente en relacion con las 21 hectareas tomadas como referencia, lo que genera
superar el nivel de habitantes por hectdrea necesario.
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llustracion 69 Densidad poblacional piezas 4y 7
Fuente: Elaboracién propia

c. Espacios publicos y areas verdes
El espacio publico dentro del proyecto se categoriza de acuerdo con el nivel de
accesibilidad que tienen los usuarios en cada uno de los espacios, entre los que se determino:

PU: Publico. - areas comunes y de uso colectivo donde se realizara tratamientos de
disefios urbano para promover espacios de encuentro y cohesion social

S: Semipublico. - espacio de transicion entre el espacio publico y el espacio privado
localizado al interior de las manzanas, a su vez permite comunicar al usuario con lo
diferentes equipamientos de la piza urbana.

PR: Privado. - espacios localizados al interior de la manzana que contiene un uso
residencial

Para alcanzar los valores 6ptimos de espacio publico y areas verdes se toma como
referencia a Gavilanes y Piliacho (2018) que mencionan un valor de 10m2/hab minima y
15m2/hab como valor deseado. También, la OMS sugiere entre 9 y 15 m2 de &rea verdes por
habitante. Por lo cual, tomando como referencia a la manzana como una hectarea es
necesario 1350m2, 1500m2 y 1800m2 de area verde para los 135hab, 150hab y 180hab
respectivamente.

Para conseguir dicha cantidad de area verde se implementaron estrategias como
desalojo de plantas bajas comerciales, derrocamiento de edificaciones en mal estado y uso
de vacios urbanos. Sin embargo, en aquellas manzanas que no cuentan con estas
caracteristicas se proyecta espacio publico con areas verdes en altura que se comunican con
otros espacios similares por medio de edificios comerciales para finalmente desembocar en
espacios publicos amplios en planta baja.
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lustracion 70 Espacio pablico piezas 4y 7
Fuente: Elaboracion propia

d. Movilidad y transporte publico

El sistema de movilidad y transporte se plantea en funcion de generar accesibilidad en la
pieza urbana y su relacion con las piezas aledanas. Los ejes que estructuran el sistema de
transporte de la pieza es la calle Orozco y la calle veloz que conectan las piezas urbanas de
estudio y el centro histdrico con la ciudad en un sentido Norte- Sur.

Por otro lado, las calles pichincha, Espafia, Colon y Espejo conectan a la ciudad en
sentido Este- Oeste. En el analisis de transporte publico analizado anteriormente se detecto
problemas de infraestructura en los recorridos del transporte publico.

También, trafico vehicular por la presencia de estacionamientos publicos a lo largo de
todas las calles, incluso en las paradas de bus, lo que genera calles reducidas y los buses que
no respetan las paradas para no obstaculizar el paso vehicular.

Por lo cual, se plantea levantar los espacios de parqueaderos publicos en ciertas calles
donde los recorridos de bus son frecuentes y ubicar estos espacios de estacionamiento en un
equipamiento de estacionamientos en altura. Este servicio de estacionamientos se ubicard en
vacios urbanos de la periferia del centro histdrico con la finalidad de generar que el usuario
entre con su vehiculo al centro historico solo en caso de emergencia, caso contrario ubique
su vehiculo al borde y continue el recorrido por las piezas urbanas con modalidades
alternativas como el uso de ejes verdes (ver ilustracion 71).
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lustracion 71 Movilidad y transporte publico piezas 4y 7
Fuente: Elaboracion propia
c. Escala de manzana

4.4.2 Definicion unidades de vivienda

El lote C3 se encuentra ubicado en la parroquia Velasco, la cual tiene una extension
de 16,85ha dentro del perimetro del poligono zhl segiin el PDOT de Riobamba (2021).
Dentro de esta area se concentra 181 viviendas lo que da como resultado 11 Viv/ha
aproximadamente (ver tabla 15). Sin embargo, el valor 6ptimo recomendado por Gavilanes
y Piliacho (2018) es de 40 Viv/ha. A pesar de que a simple vista la manzana se encuentra
consolidada existen vacios subutilizados en su interior.

Ademas, es importante resaltar que las edificaciones antiguas ubicadas en el sector
mantienen un programa unifamiliar o estdn siendo subutilizadas, lo que deja ver una
densidad poblacional media en la manzana (ver ilustracién 72). Al revisar las unidades
habitacionales de la manzana se identifican 19 unidades habitacionales que generan densidad
en la manzana, es decir que estan siendo habitadas.

Por lo cual, es necesario proponer crecimiento en altura para uso residencial. El
incremento es de 12 unidades habitacionales en edificaciones aledafias al predio de estudio
y 7 unidades habitacionales base en el lote C2 (ver ilustracion 73). Con esto se logra abarcar
el valor optimo de 41 unidades habitacionales por hectarea (ver ilustracion 74).

llustracion 72 Unidades habitacionales actuales en la manzana B3
Fuente: Elaboracion propia
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lHustracién 73 Unidades habitacionales propuestas en la manzana B3
Fuente: Elaboracion propia

llustracion 74 Unidades habitacionales finales en la manzana B3
Fuente: Elaboracion propia

Por otro lado, para definir el programa arquitectonico, de las viviendas es necesario
a los diferentes usuarios. Para ello, se enlista las necesidades de los diferentes usuarios con
espacios para su desarrollo y comodidad (ver tabla 20). Adicional, para determinar el area
minima de las tipologias de vivienda por cada usuario se tiene como referencia la medida
sugerida por las Normas de Arquitectura y Urbanismo del Codigo Urbano de Riobamba
inscritas en la Ordenanza 016-2023 (2023), donde define como locales habitables aquellos
destinados a comedores, salas, dormitorios y oficinas y como locales no habitables a cocinas,
cuartos de bafio, de lavar escaleras, pasillos y similares.

Asi pues, la normativa recomienda que los locales habitables contaran con
iluminacion natural y ninguno de sus lados menor a 2,7m y, ademas, dimensiones minimas
como:

a. Dormitorios: superficie minima de 8.2m2
b. Sala/comedor una superficie minima de 7,3m2
c. Cocina: superficie minima de 4,5m2

d. Bafos/ areas de servicio: superficie recomendada 2,5m2 y ninguno de sus lados
menos a 1, 20m.
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USUARIO| NECESIDAD ESPACIO |AREA MIN#ESPACIOS| AREA(M2)
usuario 1 [reunirse sala 12) 1 12
comer comedor 9 1 9
cocinar cocina 9 1 9
aseo personal [bafio 3 1 3
descansar dormitorie 9 9
1-2 |estudiar estudio 9 9
persona (interaccién  [terraza 9 9
TIPOLOGIA 1 60
#nidades habitacionales 2
Subtotal # usuarios 4
usuario 2_|reunirse sala 12) 1 12
comer comedor 9 1 9
cocinar cocina 9 1 9
aseo personal [bafio 3 1 3
aseo baio social ] 1 2
aseo vivienda |lavanderia 4 1 4
2-3  [descansar dormitorio 9 2 18
personas |trabajar estudio 9 1 9
interaccion __|terraza 9 1 9
TIPOLOGIA 2 75
#Anidades habitacicnales 2
Subtotal # usuarios 6
usuario 3 |reunirse sala 12 1 12
comer comedor 9| 9
cocinar cocina 9 9
dormir dormitorio 9) 27
descansar bafio 3 3
aseo bafio social 2 2
3-4  linteraccion __ |terraza 12 12
personas |estudiar estudio 9 9
aseo vivienda [lavanderia 4 4
TIPOLOGIA 3 87
#Unidades habitacionales: &
Subtotal # usuarios 12
7
22

Tabla 20 Espacios por unidades habitacionales
Fuente: Elaboracion propia

4.4.3 Definicion de usuario

El objetivo de la presente investigacion es recuperar el uso residencial del centro
historico, generar habitabilidad y tipologias accesibles que permitan densificar el sector. Por
lo cual, al momento de definir un perfil de usuario para el proyecto arquitectonico de
vivienda es necesario tomar en cuenta a la poblacion de Riobamba con la finalidad de
conseguir que aquellos pobladores que no tienen una de vivienda propia contemplen el
centro de la ciudad para establecer su vivienda fija.

Segun el Censo INEC (2010), el territorio de Riobamba tiene una poblacion de
162,575 donde predomina la edad de 20-29 afios (ver ilustracion 75). Este usuario
denominado “"Usuario 17, de adultez emergente, agrupa personas solteras, estudiantes, recién
graduados y trabajos remotos.

Del mismo modo, la poblacién mayoritaria que continua comprende la edad de 30-
34 anos (ver ilustracion 75), rango de edad que estd en proceso de ser activos
econdmicamente y con vision a conformar un nticleo familiar. En este punto pasa a llamarse
“Usuario 2", conformado por dos usuarios

Por consiguiente, el usuario 1 y 2 al poseer una adultez temprana mantienen una
capacidad reproductiva lo cual generard un indice de nifiez en la ciudad, es decir se genera
un “Usuario 3", con capacidad de hijos, activamente econdmicos. Con respecto al tamafo de
estos hogares, el censo 2022 registro que consta de 3,6 a 3,1 miembros por lo cual, se plantea
al usuario 3 conformado por 4 miembros.

84



9Sy+
90-94
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
59

04 = 1

llustracion 75 Poblacién de Riobamba
Fuente: Elaboracion propia

También, es importante senalar que el proyecto estd orientado a una poblacion con
nivel socioeconémico medio que corresponde a un usuario con capacidad de ahorro y
endeudamiento con la fiabilidad de invertir en una vivienda contemporanea de acuerdo con
sus necesidades. Segun el PDOT (2020-2030), la categoria de ocupaciéon que predomina es
empleado u obrero del estado, empleado privado y trabajos por cuenta propia.

i

En resumen, el usuario 1 retine a la poblacion joven con necesidades aparentes de
espacios de concentracion para estudios y desarrollo laboral. El usuario 2 por su parte,
conforma un nucleo familiar que refleja la necesidad de expandirse como vision a su futuro.
El usuario 3 es un grupo en su mayoria sélido, pero cambiante en composicion familiar, al
ser tres o cuatro miembros en la familia existe la necesidad de solventar el hogar y velar por
el cuidado de los nifios (ver ilustracion 76).

Usuario 1

U IR R
'i'ﬂi“s'i'ﬂ

lHustracién 76 Usuarios
Fuente: Elaboracion propia
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USUARIO CARACTERISTICAS NECESIDAD ESPACIO
Dapreferenciaaesludioso  |Espacios para
USUARIO1: Personas | trabajo, dedica tiempo lactividades
solteras, estudiantes, (limitadoa actividades del lextracurriculares, [Zona de talleres,
recién gradudos, hogar. Asuvezesimportante |(concentracionen [lavanderia
trabajadoresremotos |sus relaciones sociales estudios o trabajo
Activos economicamente,
USUARIO2: edad de cambios. Mantiene | Areaspara Coworking,
Parejas, profesionales, |relaciones sociales vinucladas |interaccion social, |areasde
trabajadores remotos | con aspectos laborales ypara trabajo descanso
Preferenciaa su composicion
familiar, ysutrabajo Padres |Cuidadodenifios, |Guarderia, areas
USUARIO3: Familias  |ausentes durante el dia por espacios para verdes para
connifiospresentes  |trabajo recreacion recreacion

Tabla 21 Definicion necesidades de usuario
Fuente: Elaboracidn propia

Por lo tanto, la propuesta orientada a fortalecer el uso residencial y generar
habitabilidad en el centro historico busca albergar a grupos de personas jovenes denominado
usuario moderno que esté en la disposicion de compartir y beneficiarse de espacios comunes,
donde la vivienda le brinde al usuario privacidad para el disfrute y confort de sus actividades
diarias, asi como una condicién cambiante a como va creciendo la composicion familiar.

4.4.4 Criterios de disefio arquitecténico

El disefiar un modelo de vivienda en un contexto historico requiere un estudio del
contexto donde se va a implantar. Esto para cumplir indices de habitabilidad no solo a nivel
de vivienda sino también en la relacion de la vivienda con la ciudad.

Para ecllo, es necesario reconocer las formas de habitar de los residentes
contemporaneo del centro historico, lo que deja en evidencia un usuario moderno que busca
vivir en comunidad, esto en base al analisis fisico de la presente investigacion (ver capitulo
4.3). Por lo cual el objetivo es incorporar una tipologia multifamiliar. Esto con el fin de tener
unidades habitacionales que permita tener una socializacion entre vecinos, que se apropien
del espacio y tal como cuidan su residencia protejan los espacios comunes y publicos.

En aspectos generales, es importante abordar un proyecto arquitectonico
redefiniendo las relaciones entre lo privado, lo comun y lo publico generando transiciones

entra cada una de ellas. La propuesta se desarrollara en tres escalas de intervencion:

Espacio publico: ubicado en planta baja para tener una conexion espacial y
programatica con el sector. Extender el espacio publico al interior del proyecto

Espacio comin: red de espacios comunes en los diferentes niveles que sean de
beneficio para los residentes

Espacio privado: diseno interior de la vivienda. Unidades habitacionales que
presenten adaptabilidad a los hogares contemporaneos.

Por otro lado, los diferentes espacios son propuestos en base al entorno inmediato del
lugar:
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Comercio: Planta baja comercial que se alinea al eje comercial del sector. Los
diferentes comercios se plantean en base al usuario y uso de suelo de la manzana

Predio
wnn COMercios

Afluencia peatp- Comercio siguiendo

los recorridos peato-
nales

Eje comercial
Afluencia peatp-
nal existente

Continuidad de
comercio a linea de
fabrica

llustracion 77 Estrategia uso comercial
Fuente: Elaboracion propia
Areas verdes y espacio publico: a partir de las estrategias a nivel urbano se plantea
un corazén de manzana mismo que se integrara al proyecto, permitiendo elevar el porcentaje
de areas verdes por usuario y aprovechar el espacio publico por comercios y por ende

usuarios del proyecto

Predio
_____________________ Punto de
Nuevo espacio encuentro
publico Recorridos

Conexion cora-
z6n de manzdna

_______ ~ Area verde”
propuesta

Recorrido verde

lustracion 78 Estrategia areas verdes
Fuente: Elaboracion propia

Cultura: el predio es un punto estratégico de encuentro cultural, por lo cual es
necesario acoger a usuarios que gozan del recorrido del eje cultural y brindar servicios
complementarios, asi como integrar a los habitantes a conocer y participar de la cultura de
los riobambefios.
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Predio
-Museo
-Equipamiento
religioso
-Espacios para
actividades cultu-
rales

Punto de

encuentro

cultural

Eje cultural

lustracion 79 Estrategia uso cultural
Fuente: Elaboracion propia

Residencia: el bajo indice de vivienda del sector es el objetivo principal de la presente
investigacion, por lo cual se pretende densificar en altura a la manzana, generar unidades
habitacionales en base a un usuario determinado con espacios que complementen sus
actividades.

Predio
-Hospital de
nifios

Vivienda en
altura

Eje cultural atrae turis-
tas que necesitan zonas
de descanso

Padres de familia que
requieren el cuidado de
sus hijos

lustracion 80 Estrategia residencia
Fuente: Elaboracion propia

Por lo cual, la tipologia de la presente investigacion busca ser un modelo para otros
proyectos de vivienda que generen una mejora en la calidad de vida de los residentes y de
los nuevos usuarios, que integra la cultura y se adapte el programa a las necesidades de sus
usuarios.

Ubicacion del lote en la manzana

El lote C3, vacio urbano de 817m2 donde se implantaré el proyecto arquitectonico
de vivienda, se encuentra en la manzana C2, a donde su llegada se facilita ya que tiene acceso
de manera peatonal, vehicular, o tomando el transporte publico (ver ilustracion 81), se
encuentra delimitado por:

NORTE: Adosada-Corazon de manzana
SUR: Calle Espana

ESTE: Adosada

OESTE: Calle José de Orozco
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llustracion 81 Ubicacion vacio urbano a intervenir
Fuente: Elaboracién propia

Cerca de la manzana se encuentran equipamientos religiosos, culturales, educativos,
de salud, y deportivos, asi como aglomeracion de locales comerciales y servicios financieros.
Por ello es necesario desarrollar un programa arquitecténico que responda e integre al

usuario en estas funciones.

A nivel del sector, el predio y la mazana juegan un papel importante ya que son
articuladores de las piezas 3 y 7 del poligono ZH]1, por lo tanto, es importante generar una
relacion tanto en funciones como en forma. Para ello, ademas de tomar en cuenta las
estrategias urbanas para generar lineamientos arquitectonicos, se toma en cuenta el entorno
inmediato como son las alturas de las edificaciones aledanas, esto con el proposito de no
interferir en la manera en que se ventilan e iluminan dichos inmuebles (ver ilustracion 82).

Su uso actual es de parqueadero, sin embargo, su ubicacidn y caracteristicas de vacio
urbano productivo lo hacen el lote indicado para proyectar vivienda multifamiliar. Por lo
cual, el desarrollo de una edificacion en el sector permitird un aumento de indices de vivienda
y poblacién, pero también la inclusion de los moradores actuales al proyecto, siempre
manteniendo la privacidad de los futuros residentes.

C1-Calle Orozco

N+10.70

C2-Calle Espanfa
llustracion 82 Cortes esquematicos de alturas
Fuente: Elaboracion propia
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Desarrollo volumétrico

La propuesta de volumen parte de considerar un eje verde, por lo que al volumen
general se sustrae los espacios en donde queda adosado para dar continuidad al recorrido

También, el volumen respeta las edificaciones aledafas y genera un patio interno
con la finalidad de no opacar a la edificacion aledafia y permitir un recorrido de aire y
soleamiento en todos los espacios planteados. Finalmente los bloquees se elevan para dar
paso a la ubicacion de viviendas en un area mas privada Y la cubierta pasa a ser inclinada
al realizarse una sustraccion para dar continuidad al eje visual urbano.

Por otro lado, las misma condicionantes ya mencionadas son las que dan origen a la
disposicion de los diferentes espacios en el volumen. Para dar continuidad al eje comercial

se ubica el comercio en la calle Orozco, y distribuidos en zonas comunes (ver ilustracion
83)

La disposicion de los espacios culturales surge de la cercania con el ingreso
principal y por dar continuidad al recorrido cultural, ya que se los ubica de forma paralela a
los equipamientos culturales de la manzana aledafia.

El ingreso principal viene dado por el encuentro de los recorridos peatonales, asi
como el ingreso vehicular se dispone en la calle de menos afluencia vehicular para no crear
alteraciones en el mismo. Lo que provoca dejar la prioridad del vehiculo y ubicar las zonas
de los parqueaderos en un subsuelo 2.

Las areas comunales se disponen en el subsuelo para que sean de acceso
controlado, asi como el servicio de guarderia La disposicion de las viviendas ocurre en
planta alta, manteniéndolas privadas peros a su vez en comunicacidon con espacios
semipublicos.

lustracion 83 Volumetria
Fuente: Elaboracion propia

4.4.5 Programa del proyecto

El programa arquitectonico del proyecto es el resultado de un andlisis previo a nivel
fisico y social. A nivel fisico se toma en cuenta la necesidad actual del sitio y se responde a
las estrategias propuestas a nivel del sector. También, se toma en cuenta las necesidades de
los diferentes usuarios y como este visualiza la vivienda en el centro historico, misma que
se videncia en el apartado 4.2.2 Analisis social. Asi también, responde a un usuario joven
con apertura de relacionarse y vivir en comunidad. Por lo que, se ve la necesidad de espacios
para actividades extracurriculares como areas verdes y zonas de contemplacion, y servicios
comerciales que complementen sus actividades diarias (ver tabla 20).
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Los ingresos principales del proyecto estdn dados por la continuidad de ejes
culturales y comerciales en donde hay mayor transito peatonal., razon por la cual al proyecto
no solo se puede acceder por planta baja, sino también por terrazas ubicadas en distintos
niveles del proyecto. Para conectar cada espacio, se propone la ubicacion de la circulacion
vertical, de manera que funcione como eje central, alrededor de la cual se ubiquen los
distintos espacios publicos, semipublicos y privados con la finalidad de servir tanto a
usuarios del sector como residentes del proyecto.

Los espacios comerciales se ubican en planta baja, con la finalidad de servir tanto a
usuarios del sector como residentes del proyecto. La cafeteria y el area de exposicion de
artesanias son espacios que estan mas en contacto con los diferentes usuarios, lo que deja la
lavanderia en la zona alta de proyecto para uso de residentes y a su vez que nuevos usuarios
se interesen por ingresar y servirse de las otras areas del proyecto mientras hacen uso de esta.

El servicio de guarderia por su parte es un servicio abierto al publico, asi como para
los residentes, sin embargo, al tener como usuarios principales a los nifios es necesario el
control constante de ingreso y salida, por lo cual, se ubica en el subsuelo 1 para generar una
relacion indirecta con el resto del proyecto.

La zona de coworking necesita un ambiente en calma por lo que es necesario alejarla
del resto de actividades, sin embargo, sigue siendo un area comun al que se puede ingresar
mediante un hall de ingreso. También, se propone una zona de talleres como continuidad del
eje cultural, razon por la cual se pone en constante relacion con espacios publicos para mejor
relacion con usuarios del sector. Finalmente, la zona de parqueaderos se pretende ubicar en
el nivel mas bajo, esto para no dar prioridad al vehiculo.

EEE RELACION DIRECTA

= = RELACION INDIRECTA

ZONA

CIRCULACION coMmunaL IR

VERTICAL

REUNIONES

lustracion 84 Relacion de espacios del programa arquitecténico
Fuente: Elaboracion propia

Por lo tanto, responde a un eje comercial (ver ilustracion 120) por lo que se plantea
su ubicacion a linea de fabrica y en zonas comunes con afluencia peatonal como es el caso
de una lavanderia, misma que esa abierta al publico y residentes. A su vez, un espacio de
coworking debido a que el usuario es joven y necesita espacios para trabajos remotos, una
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cafeteria que esta a servicio de quienes esperan en los otros comercios y una guarderia, ya
que el sector no posee una y responde a necesidades del equipamiento cercano como es el
hospital de nifios.

Proyecto
Espacios culturales
21 Recorrido peatonal
Comercio
. Punto de encuentro

lustracion 85Estrategia comercial
Fuente: Elaboracion propia

Del mismo modo, responde a un eje cultural (ver ilustracion 119), funciona como
punto de encuentro para turista y residentes., brindando un lugar donde se ilustre sobre la
historia de Riobamba a manera de exposiciones y permita una extension del museo para
ampliar su programa arquitectonico.

| Proyecto

Zona cultural
WL Zona comercial
310 Recorridos piblico
@ Inicio-fin recorrido

llustracion 86 Estrategia cultural
Fuente: Elaboracion propia

También, el proyecto forma parte de un eje verde (ver ilustracion 116), por lo cual,
parte del terreno es dedicado para areas verdes y espacio publico a manera de dar continuidad
a su recorrido y dirigir al usuario hacia otros espacios que brinden el mismo confort.

Finalmente, como es de importancia en la presente investigacion se plantea viviendas
en base a los diferentes usuarios, mismas que se ubican en planta alta con relaciones
indirectas a las zonas comunes (ver ilustracion 117).
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Proyecto
Areas verdes
Area verde proyecto
Recorridos espacio
v piblico
Equipamiento

lustracién 87 Estrategia verde
Fuente: Elaboracion propia

Proyecto

Circulacién vertical
2 Recorrido vehicular

Recorridos peatonal
. Punto de encuentro

lustracion 88 Ingresos
Fuente: Elaboracion propia

4.46 Zonificacion

El programa responde a un uso mixto, comercial y residencial, donde la circulacion
vertical funciona como articulador entre las zonas comunes y privadas a lo largo de los seis
niveles planteados

Por debajo del nivel del suelo se edifican dos plantas dedicadas a parqueadero y a
zonas comunes que requieran un acceso controlado como la guarderia.

La planta baja se dedica a uso cultural y comercial que complementen las actividades
de los residentes, y permite la integracion del usuario con el espacio publico, asi como una
continuidad del recorrido del eje verde. También, permite la apertura para generar una doble
altura en la guarderia manteniendo una relacion indirecta con los transeuntes del lugar.

La primera planta alta fusiona espacios publicos, semipublicos y privados, donde la
circulacion vertical permite la relacion de estos espacios. A partir de un hall e usuario decide
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si integrarse a las actividades desarrolladas en ese nivel, o integrarse a la parte residencial si
es usuario de la tipologia uno o dos. En el mismo nivel se encuentran una terraza publica y
una privada.

La segunda planta alta da continuidad a la tipologia dos y alberga a la tipologia 3,
misma que se conectan por un area de juegos privadas a lo que son las zonas comunes,
mismas que incluyen el comercio de una lavanderia y una terraza.

Finalmente, la ultima planta es de uso residencial con acceso a espacios verdes para
huertos comunitarios
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— ..
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0 Guarderg

wm—m p +—ooo

W Crcdacitn versical
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lustracion 89 Zonificacion
Fuente: Elaboracidn propia

4.4.7 Planos arquitectonicos

Plantas arquitectonicas
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Subsuelo 1. Este nivel contiene la zona de parqueaderos. 7 puestos de uso residencial
y 3 para uso de los comercios. De igual manera se dejan puestos vacantes para visitas. A este
servicio se puede acceder por medio de una rampa que conecta directamente con planta baja
o a través de la circulacion vertical que esta formada por escaleras y ascensor. A su vez en
esta planta se encuentra el cuarto de maquinas para funcionamiento correcto de la
edificacion. A encontrarse a 5, 66 metros bajo del nivel de la acera se encuentra rodeado por
muros portantes.

PLANTA ARQUITECTONICA N- 5.66
Esc 1150

lustracion 90 Planta arquitectonica subsuelo 1
Fuente: Elaboracion propia

Subsuelo 2 el nivel -3.06 Contiene el servicio de guarderia lo que permite tener un
acceso controlado del ingreso y salida de nifios. El programa dispuesto para nifios contiene
una zona de aprendizaje, de descanso, area de comedor y bafios, dispuestos alrededor de un
patio al cual se puede acceder por medio de un graderio en forma de agora o a su vez por
medio de un hall que conecta con la circulacion vertical. Para complementar el nivel se
plantea un salon de reuniones que sirve tanto para residentes como para el servicio de
guarderia.
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llustracion 91 Planta arquitectdnica subsuelo 2
Fuente: Elaboracion propia

Planta baja la planta baja de la edificacion se ubica a nivel de la acera, lo que permite
mantener una continuidad del espacio publico, misma que se comunica con el corazén de
manzana por medio de un pasaje verde el cual posee una forma orgénica para afirmar la
continuidad del recorrido verde que es parte de las estrategias urbanas. Asi mismo posee
espacio publico con vegetacion que sirve como zona de descanso o espera a los nifios de la
guarderia e incluye una biblioteca al aire libre. También se encuentra ocupada por comercios
como una cafeteria’ restaurantes y responde al ambito cultural con una sala de explosiones
o venta de artesanias.
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PLANTA ARQUITECTONICA N+ - 0.00
Lsc 1150

llustracién 92 Planta arquitectdnica planta baja
Fuente: Elaboracion propia
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Primera planta alta El nivel 3.24 permite dar continuidad a la zona cultural con un
salon para talleres, al cual se puede acceder por medio de una terraza publica que viene desde
el rea verde de la manzana aledafia o por la circulacion vertical que a su vez comunican con
hall que permite controlar el acceso a un area de coworking, un tanto mas alejado, para
generar privacidad. A su vez, contiene una terraza privada que permite el ingreso a la zona
residencial, misma que esta formada por tipologias para usuario 1 y 2.
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PLANTA ARQUITECTONICA N+3.24
Esc 1150

llustracion 93 Planta arquitect6nica primera planta alta
Fuente: Elaboracion propia

Segunda planta alta en El nivel 6.12 es de uso mixto residencial comercial. En su uso
comercial acomoda el servicio de lavanderia que sirve tanto para residentes como para
residentes de la manzana ya se puede acceder por medio de una terraza publica o la
circulacion vertical que comunica toda la edificacion. Por su parte la zona residencial esta
formada por el area privada de la tipologia 2 tipo duplex y el area social de la tipologia 3

tipo duplex
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PLANTA ARQUITECTONICA N+ 6.12
501150

llustracion 94 Planta arquitectdnica segunda planta alta

Fuente: Elaboracion propia

Tercera planta alta el ultimo nivel de la edificacion es dedicada en su mayoria a uso
residencial ya que se conforma por las plantas altas de las tipologias 2 y 3 tipo duplex. Este
nivel se complementa con una terraza verde semipublica que contiene huertos.
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PLANTA ARQUITECTONICA N+ 8.64
Esc 1150

llustracion 95 Planta arquitectdnica tercera alta
Fuente: Elaboracion propia
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Fachadas

FACHADA LATERAL-CALLE ESPANA
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CIGNA-A
Esc 1:100
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FACHADA URBANA CALLE OROZCO
Esc 1:500

LE ESPANA
Esc 1:500

CORTE URBANO C-C

Esc¢ 1:500
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4.4.8 Tipologias
Tipologia 1

En el proyecto hay dos unidades de vivienda que responden a la tipologia 1(ver
ilustracion 127) y estan ubicadas en el nivel + 3,24. Su programa arquitectonico responde a
las necesidades del usuario 1. Sin embargo, tiene la capacidad de crecer y responder a el
usuario 2. Su area social y privada se distribuyen en una sola planta, ubicada alrededor de
una terraza abierta hacia el exterior.
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lHustracion 96 Modelo vivienda tipologia 1
Fuente: Elaboracion propia

Tipologia 2

La tipologia 2 responde a un departamento tipo duplex ubicado a partir del nivel N+
3.24 en donde se encuentra el area social para dejar las zonas privadas en planta alta en el
nivel N+ 3.24. En el proyecto se encuentran distribuidas dos unidades de vivienda de esta
tipologia que responden al usuario 2(ver ilustracion 128), sin embargo, tiene la capacidad de
crecer y responder a el usuario 3.
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llustracién 97 Modelo vivienda tipologia 1
Fuente: Elaboracion propia

Tipologia 3

La tipologia 3 tipo duplex se presenta en dos niveles. Su area social en el nivel 6.12
y su area privada en el nivel + 8,64 (ver ilustracion 127). Su programa arquitecténico
responde a las necesidades del usuario 3. Sin embargo, tiene la capacidad de crecer y
responder las necesidades del usuario. A diferencia de la tipologia 2 esta cuenta con una
doble altura y en dos de sus tres casos con una terraza mas amplia.

ST (B R ”v YR -
:__ s | ) LLLLLL VERTIL‘,[AL
::‘“.‘_ <y / I .., N @ o 206 | | | g 280 |
= ‘~—J—-|.—__" = ) = . B‘\ o =
- e Rl a
Hustracicn 149. Ubicacion departamento? - & H J
g !
i |
g . b
I.]g 160, 120 .80 60 B0 I.?D " B\ﬁ E= | :
ot ! I@o . zj 8 5 ﬂ . I [
@ Zre——— — = @ g 75 == @ | E’ e
H . . I.-[ | ﬁ & il .\\ i g
' MTTT 1l o | 7
= = Z I S '
- & # 5. . DEPARTAMENTOT7' | . |
I £ s | pellleeeeeaobay
h it S st | I : i d
| | 8
|
g O w
B0 60 .80, 120 60 .80 .80 ’ﬂi'
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 7 N+ 6.12 PLANTA BAJA DEPARTAMENTO 7 N+ 8.64
Esc 1100 Esc 1100

lustracion 98 Modelo vivienda tipologia 1
Fuente: Elaboracion propia

103



4.49 Detalle constructivo

Impermeabilizante prefabricado 5mm a base
de asfalto con refuerzo de poliéster

__ Detalle 1. Perfil para recoleccion agua lluvias
Barandal de hormigon

vﬂm Losa colaborante ancho til 1000mm.

€ 0.65mm. Largo estandar

Mamposteria ladrillo

o _Travesal de madera teca 0.08x0.1 m

~ -~ - Y. Cilo falso de aluzing e 6mm. Acabado liso
perforado

Ventana de aluminio y vidrio laminado

Puerta tamborada 0.9x2.1 m

2 Porcelanato cementado acabado textura de
madera 0.20 x 1.20m

__Columna acero 40x40 recubierta de madera

Barandal de acero inoxidable-balaustres

verticales
Perfil estructural tubular acero 0.18x0.15 m

Perfil estructural HEA 360

Muro contencién hormigén armado 40cm

VMS Resina epoxica Smm de espesor

ESCANTILLON -Seccién A-A
Esc 11100

llustracién 99 Detalle constructivo
Fuente: Elaboracion propia

4.4.10 Perspectivas

lustracion 100 Perspectiva implantacién general
Fuente: Elaboracion propia

104



LU TSI

lustracién 101 Perspectiva ingreso calle Espafia
Fuente: Elaboracion propia

llustracion 102 Perspectiva pasaje verde
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Fuente: Elaboracion propia

lHustracidn 103 Perspectiva interior zona de exposiciones
Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Elaboracidn propia
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lHustracién 105 Perspectiva ingreso calle Orozco
Fuente: Elaboracion propia
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lHustracién 106 Perspectiva interna cafeteria
Fuente: Elaboracion propia
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lHustracién 107 Perspectiva guarderia
Fuente: Elaboracion propia

llustracion 108 Perspectivas internas zona cultural
Fuente: Elaboracidn propia

108



CAPITULOV
5 CONCLUSIONESy RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones

El desarrollar una propuesta arquitectonica de vivienda que aprovecha un vacio urbano
fue una estrategia clave para la revitalizacion del centro histérico de Riobamba. La
ocupacion de un espacio subutilizado permitid6 no solo optimizar el uso del suelo, sino
también reintroducir actividades mas alld del ambito laboral en un entorno que cuida de
dinamismo social y habitacional. La propuesta respondio a las necesidades contemporaneas
de vivienda, preservando al mismo tiempo los valores patrimoniales que caracterizan la
identidad.

La recuperacion del uso residencial fue fundamental para la revitalizacion, ya que este
tipo de uso de suelo fortalece la permanencia de los habitantes en el poligono ZH1, lo que a
su vez contribuyd al incremento del comercio local y a una mayor cohesion. social. Al
devolverles un proposito funcional a los vacios urbanos, se generara una conexion entre los
residentes y su entorno, promoviendo un sentido de pertenencias y arraigo.

Ademas, al incorporar viviendas dentro del tejido urbano histérico, se impulsé un ciclo
de regeneracion econdmica mediante la reactivacion de servicios y actividades
complementarias. Los espacios vacios transformados incluyen areas comunes, zonas verdes
y espacios de recreacion que fomentan la interaccion comunitaria y mejoraron la calidad de
vida. De esta manera, la intervencion arquitecténica no solo mejor6 el espacio fisico, sino
que también tuvo un impacto positivo en las dindmicas sociales.

Al realizar una sustentacion tedrica sobre la problematica de la pérdida de vivienda en
los centros histdricos se evidenci6 que la disminucion de la funcion residencial en Riobamba
no es un fendémeno aislado, sino que se ha observado tanto a nivel nacional como
internacional. Este analisis mostr6 que, mediante estrategias urbanas adecuadas, es posible
recuperar dicha funcién. Asimismo, se comprendié que la funcién residencial en el centro
de la ciudad es fundamental para su dinamismo.

También, se entendid que el uso residencial en estos entornos fue fundamental para
mantener una ciudad activa. La presencia de residentes no solo garantiza la preservacion del
patrimonio mediante el uso continuo de los espacios, sino que también fomenta la seguridad,
el comercio local y el desarrollo de una comunidad activa. A pesar de que los centros
histéricos presentan restricciones en su normativa y limitaciones fisicas que dificultan la
adaptacion de la vivienda a las necesidades contemporaneas, es posible hacer uso de vacios
urbanos para generar una reactivacion habitacional.

La base tedrica abordd estos factores desde una perspectiva multidimensional,
considerando tanto la gestion del patrimonio como la necesidad de regeneracion urbana. Fue
vital encontrar un equilibrio entre la conservacion del valor historico y la introduccion de
soluciones habitacionales que respondan a las demandas actuales de la poblacion.

Por otro lado, formular un diagnostico sobre la situacion actual del centro historico
de Riobamba fue un paso fundamental para comprender sus fortalezas, problematicas y
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oportunidades. Este analisis permiti6 identificar el estado de conservacion del patrimonio,
las dindmicas sociales, econdmicas y urbanas.

En términos de habitabilidad, el centro historico de Riobamba cuenta con una
infraestructura adecuada que proporciona todos los servicios necesarios. Sin embargo, los
altos costos de mantenimiento de las viviendas existentes representan una desventaja
significativa que los ciudadanos consideran al elegir una residencia en esta area. La falta de
dinamismo, la concentracion de usos comerciales y los largos recorridos para acceder a
destinos finales obligan a los usuarios a recurrir al uso de vehiculos particulares lo que genera
trafico y poca seguridad al momento de recorrer el espacio publico. La aglomeracion de
equipamientos hace atractivo al centro de la ciudad como lugar de permanencia, pero el no
contar con espacio publico de calidad ha generado que el centro historico sea un lugar de
paso.

La preferencia por el vehiculo no solo se hizo notar por la cantidad de parqueaderos
tanto en calles como vacios urbanos sino también en las politicas de normativas, donde lo
nuevos proyectos para set aprobados requieren dejar libre area para parqueaderos y no
espacios para areas verdes por cada ciudadano.

El diagndstico también reveld la percepcion de los ciudadanos sobre la funcion
residencial del centro y permitid identificar las caracteristicas que buscan en un lugar para
vivir. Por lo tanto, fue necesario generar estrategias que prioricen a los ciudadanos como
residentes del centro historico y que hagan las nuevas unidades habitacionales mas atractivas
para nuevos usuarios.

Fue evidente el valioso legado arquitectonico con areas vacias o en mal estado que
han quedado fuera de las dinamicas urbanas. Ademas, identifica desafios como la falta de
incentivos para la vivienda, la gentrificacion incipiente y la presion del comercio informal.
Sin embargo, el centro historico cuenta con un importante potencial de revitalizacion a través
de la rehabilitacién de espacios subutilizados y la promocion del uso residencial, lo que
puede incentivar el regreso de la dindmica entre la residencia y la ciudad. El diagndstico
permitié tener una vision integral de la situacion del centro histérico de Riobamba para
disefar estrategias y propuestas sostenibles que favorezcan la conservacion patrimonial y
promuevan la reactivacion social, econdmica y social.

De igual manera, valorar los vacios urbanos dentro del poligono ZH1 fue un paso
esencial para identificar oportunidades de intervencion arquitectonica orientada al desarrollo
de vivienda. Estos espacios, aunque subutilizados o en desuso, representaron un potencial
significativo para contribuir a la revitalizacion urbana mediante proyectos habitacionales que
respondieran a las necesidades actuales de la comunidad.

La evaluacion mediante fichas técnicas garantiz6 un analisis preciso de cada espacio,
considerando variables como el tamafo, la accesibilidad, la infraestructura existente y el
contexto patrimonial. Esto facilité la toma de decisiones informadas para definir qué tipo de
intervencion era mas adecuada en cada caso, priorizando la integracion con el tejido urbano
y la funcionalidad habitacional. Ademas, la incorporacion de viviendas en estos vacios
reforz6 la permanencia de la poblacion en el centro, mejorando la seguridad, la actividad
econdmica y el sentido de comunidad.
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Finalmente, el crecimiento poblacional de la ciudad de Riobamba se ve reflejado en
la consolidacion de las periferias urbanas, inspirados en la ciudad jardin y en modelos
habitacionales con espacios para actividades extracurriculares lo que ha sido de preferencia
por los ciudadanos y ha llevado al abandono del centro de la ciudad, a la pérdida de su uso
original, la funcion residencial.

Razoén por la cual, en la presente investigacion se implanto una tipologia de vivienda
multifamiliar que muestra como vivir en comunidad no quita la privacidad de cada unidad
habitacional, sino al contrario permite a los usuarios intercambiar ambientes segun sean sus
requerimientos con mayor facilidad, Debido a la implementacién de un proyecto de uso
mixto con unidades de vivienda en altura se logro6 intensificar el valor del uso residencial
por encima de los demds usos, garantizando el equilibrio entre densidad habitacional y
poblacional dentro del Centro Historico.

5.2 Recomendaciones

Como apoyo a la propuesta de investigacion se plantea algunas recomendaciones que
pueden ser sujeto de utilizacion, modificacion y adaptacion en diferentes propuestas por cada
investigador. En este caso se considera las siguientes sugerencias.

Se invita a considerar la propuesta de la siguiente investigacion como una iniciativa para
lograr cambios significativos en beneficio de la ciudad de Riobamba, con el fin de recuperar
el uso residencial y que sea de uso predominante, a través de modelos de vivienda mixta que
fomenten la vida comunitaria, el déficit de area verde y espacio publico.

Se sugiere tomar en cuenta la siguiente investigacion como un precedente para que
autoridades, verifiquen la importancia del poligono ZH1contribuyendo con incentivos para
rehabilitar las viviendas del centro historico y agilizando los procesos de tramitacion que
permiten realizar intervenciones en el centro historico, con la finalidad de mejorar el sentido
de pertenencia e impedir la pérdida de valor que tiene la vivienda como articulador de
funciones.

Por otro lado, la presente investigacion es punto de partida para futuras investigaciones
respecto al uso de suelo de areas verdes propuesto para los vacios urbanos levantados. Tal
es el caso de los vacios urbanos colectivos que son vacios de grandes dimensiones ubicados
dentro de equipamientos que son tomados en cuenta para aumentar el porcentaje de espacio
publico y areas verdes. De igual manera, pasa con los corazones de manzana planteados, a
partir de los cuales se invita a desarrollar informacion mas completa sobre los lineamientos
para intervencion en areas verdes o espacios publicos en centros histdricos

Finalmente, se sugiere actualizar la condicion del centro histérico en cada propuesta de
intervencion para generar estrategias asertivas, asi se podrd llevar un conocimiento
actualizado de la condicién de los vacios urbanos, como van aumentando o menorando y
como esto genera condicionantes en la ciudad
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ANEXOS

Anexo 1. Encuesta
1 ;Qué actividad realiza a diario que requiera el menor ruido posible?

3 (Que espacio de su vivienda es de su prioridad?
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4 ;Qué caracteristicas de la vivienda moderna incluiria usted en la vivienda del centro

historico?

5 Vivir en el centro historico mejoraria su llegada a su lugar de trabajo

6 Senale una razén para no vivir en el centro historico de Riobamba

7 (Cree que es accesible la vivienda en el centro histérico con respecto a ancianos o personas
con discapacidad?

8 El término vivienda multifamiliar se refiere a propiedades en donde varias familias pueden
vivir mediante una adecuada distribucion del espacio.

(Le gustaria vivir en una residencia multifamiliar en el centro histérico?

9 Si tuviera que elegir un lugar de residencia en el centro histérico que aspectos tomaria en

cuenta

-Precio

-Numero de cuartos

-Espacios para actividades extra

10 ;Qué actividad cultural realiza con mayor frecuencia en el centro historico de Riobamba?

Anexo 2. Informacion directa vacios urbanos vacantes

IDENTIFICACION Al COD MANZANA 86 IDENTIFICACION A4 COD MANZANA 106
8 Tar o enor a 300m2 @ % Tamafio  LMenora300m2 Area
a8 Mayor a 300m2 X 178m2 8 Q Mayor a 300m2 X 852m2
w Py
E g Calle principal MONTALVO o g o Calle principal ALMAGRO
o S <L Ubicacién Il ndari AYAQUI
= 2z Ubicacién | calle secundaria 1 DBORIA 5 2 g Calieisectinds !a L SURIAOWL
E o o Calle secundaria 2 10 DE AGOSTO
o = Calle secundaria 2 PRIMERA CONSTITUYENTE g Sin uso aparente(social 0 econémico)
o 7 m e w»
5 & U tual S0 usf)‘aparentt.e(scclall 0 SConoHiico] 3 ; Uso actual |Subutilizada(mejor/mds rentable uso)
o = 50 actual i:pf-:nl|%ada(mebgor{jmas!;entable uso) G g Edificacionss Abandonadas
§ % = Heacionesabantonadas § o Tiempo de |Nunca antes desarrollada
3 o Tiempo de |Nunca antes desarrollada = < 5 >
2 < . = Q =) permanencia Vacante reciente
; = permanencia |Vacante reciente z E .
= = e [T R—— = @ como vacio |Vacante de largo plazo
w vaci v
wn - — 80P - o Tierras publicas Gobierno central
o Tierras publicas Gobierno central 5 =
s} i i} 4 : 5 Individual
o . . . Individual a Tenencia |Tierras privadas —
5 Tenencia |Tierras privadas Corporacion 3 Corporacién
Propietario desconocido Propletario desconocido
IDENTIFICACION A2 COD MANZANA IDENTIFICACION A5 COD MANZANA 86
i o Tamafio Menor a 300m2 X - o Tamafio Menor a 300m2 X Area
g 3 Mayor a 300m2 198.3 g 3 Mayor a 300m2 248m2
o Q 8 Calle principal TARQUI & Q 8 Calle principal VICENTE ROCAFUERTE
= 28 Ubicacién | Calle secundaria 1 GASPAR DE VILLARROEL E 28 Ubicacién | Calle secundaria 1 GUAYAQUIL
2 = Calle secundaria 2 CHILE Iz = Calle secundaria 2 OLMEDO
=) " Sin uso aparente(social o econémico) =} v: Sin uso aparente(social o econémico)
3 ; Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) = ; Uso actual [Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
g z Edificaciones abandonadas o Z Edificaciones abandonadas
E o Tiempo de |Nunca antes desarrollada g g Tiempo de [Nunca antes desarrollada
Q § permanencia |Vacante reciente Q E permanencia |Vacante reciente
= i como vacio |Vacante de largo plazo = a como vacio |Vacante de largo plazo
[} Tierras publicas Gobierno central g Tierras publicas Gobierno central
E 5 . . Individual v} . : . Individual
a Tenencia |Tierras privadas = a Tenencia |Tierras privadas —
2 Corporacién 2 Corporacién
Propietario desconocido Propietario desconocido
IDENTIFICACION A3 COD MANZANA 105 IDENTIFICACION A6 COD MANZANA 76
v E Tamafio Menota:300m2 X § T o Menor a 300m2 Area
o [7. 884 amano
£9 ., CMa”Vm? 390':‘2 2B0 £3 Mayor a 300m2 280m2
i
o & g o Ubicacié e princpd - LBl = g Q Calle principal VICENTE ROCAFUERTE
5 2 g icacion; ||Calle secundar!a 1 GUATAGUIL ] S Ubicacién |Calle secundaria 1 GUAYAQUIL
E C-alle secundaria 2 i _10 DE AGOSTO E s Callesecundanaz OLMEDO
g 5 Sin us.olaparentt.a(souavl 0 econémico) ; > Sin uso aparente(social o econémico)
B E Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) IS} @ Uso actual [Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
S 7 o
2 g Edificaciones abandonadas § g Edificaciones abandonadas
E g Tiempo de  [Nunca antes desarrollada = G Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
g 2 permanencia |Vacante reciente g § permanencia |Vacante reciente
= g como vacio |Vacante de largo plazo = @ como vacio |Vacante de largo plazo
: o = 7]
g Tierras publicas Gobierno central o Tierras publicas Gobierno central
o . " . Individual Q . . . Individual
a Tenencia |Tierras privadas = o Tenencia |Tierras privadas -
4 Corporacion 2 Corporacién

Propietario desconocido

Propietario desconocido
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Anexo3. Informacion directa vacios urbanos de memoria

INFORMACION DIRECTA

<
=
O
pre}
=
=}
z
©
g
=
=
o
Z
Z

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION B1 COD MANZANA 18 IDENTIFICACION BS COD MANZANA 17
o = Menor a 300m2 Area (%) = Menor a 300m2 Area
%3 Tamafio v G Tamanio
o § Mayor a 300m2 X 360m2 g § Mayor a 300m2 X 397,3m2
E Q 8 Calle principal JUNIN o Q 8 Calle principal ARGENTINOS
28 Ubicacién | Calle secundaria 1 GARCIA MORENO = 28 Ubicacién  [Calle secundaria 1 GARCIA MORENO
=2 Calle secundaria 2 PICHINCHA § = Calle secundaria 2 ESPANA
" Sin uso ap: (social o econémico) X a Sin uso aparente(social o econémico) X
£ Uso actual |Subutilizada(mejor/més rentable uso) é ﬁ Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
< S = < T
= Edificaciones abandonadas 2 = Edificaciones abandonadas
o : = o :
g Tiempo de [Nunca antes desarrollada = % Tiempo de  [Nunca antes desarrollada
2 permanencia |Vacante reciente Q .:_: permanencia |Vacante reciente
ﬁ como vacio |Vacante de largo plazo X = ﬁ como vacio |Vacante de largo plazo X
o Tierras publicas Gobierno central o Tierras publicas Gobierno central
S 3 5 5 Individual X S ? 4 i Individual X
Tenencia |Tierras privadas — Tenencia [Tierras privadas —
Corporacion Corporacién
Propietario desconocido Propietario desconocido
IDENTIFICACION B2 COD MANZANA 77 IDENTIFICACION B6 COD MANZANA
o - Menor a 300m2 Area %} _ Menor a 300m2 Area
10 Tamafio e Tamaiio
b 9 Mayor a 300m2 X 1050m2 =] Mayor a 300m2 X 324 m2
o Q 3 Calle principal 5 DEJUNIO g Q 3 Calle principal PICHINCHA
2 = Ubicacién | Calle secundaria 1 10DE AGOSTO a 2 & Ubicacién |Calle secundaria 1 10 DE AGOSTO
= Calle secundaria 2 é = Calle secundaria 2
Sin uso aparente(social o econémico) X =) Sin uso aparente(social o econémico)
g Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X 5 3 Uso actual butilizada( /méds rentable uso)
g Edificaciones abandonadas g E Edificaciones abandonadas X
S Tiempo de |Nunca antes desarrollada X E g Tiempo de |Nunca antes desarrollada
.g_ permanencia |Vacante reciente 2 E permanencia |Vacante reciente
ﬁ como vacio |Vacante de largo plazo & E como vacio |Vacante de largo plazo X
g Tierras publicas Gobierno central X g Tierras publicas Gobierno central X
& Tenencia |Tierras privadas lndlv:duall : & Tenencia [Tierras privadas Inleldua! ,
2 Corporacién 2 Corporacién
Propietario desconocido Propietario desconocido
IDENTIFICACION B4 COD MANZANA 94 IDENTIFICACION B7 COD MANZANA
[e] ~ Menor a 300m2 Area S} . Menor a 300m2 Area
%) Tamafio v Tamafio
E § Mayor a 300m2 X 717m2 g § Mayor a 300m2 X 360m2
e Q 8 Calle principal GUAYAQUIL e Q 3 Calle principal JUNIN
28 Ubicacién |Calle secundaria 1 CARABOBO = Bl Ubicacién |Calle secundaria 1 GARCIA MORENO
= Calle secundaria 2 VICENTE ROCAFUERTE é = Calle secundaria 2
" Sin uso ap (social o 6mico) =1 - Sin uso aparente(social o econdmico)
E Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X 5 ; Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
g Edificaciones abandonadas g g Edificaciones abandonadas X
o Tiempo de |Nunca antes desarrollada g e} Tiempo de |Nunca antes desarrollada
é permanencia |Vacante reciente Q é permanencia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X = E como vacio |Vacante de largo plazo X
é Tierras publicas Gobierno central P_ Tierras publicas Gobierno central
- |5} o
& Tenencia |Tierras privadas Ind|v1dua|. 3 X g Tenencia |Tierras privadas |nduwdua! = X
Q Corporacion Q Corporacion
Propietario desconocido Propietario desconocido
IDENTIFICACION 83 COD MANZANA IDENTIFICACION B11 COD MANZANA
%} " Menor a 300m2 Area o N Menor a 300m2 X Area
- 8 Tamafio 7] Tamafio
S Mayor a 300m2 X 601 8 \§ Mayor a 300m2 180m2
E Q 8 Calle principal JUAN LARREA o Q 8 Calle principal JUAN DE VELAZCO
; § Ubicacién |Calle secundaria 1 OLMEDO E Z é Ubicacién |Calle secundaria 1 ARGENTINOS
Calle secundaria 2 GASPAR DE VILLARROEL b Calle secundaria 2 JOSE DE OROZCO
- Sin uso aparente(social o econémico) a - Sin uso ap: (social o dmico)
E Uso actual |Subutilizada( /mas ble uso) 5 § Uso actual |Subutilizada( /més rentable uso)
g Edificaciones abandonadas X E (z) Edificaciones abandonadas X
E Tiempo de |Nunca antes desarrollada E g Tiempo de |Nunca antes desarrollada
=} permanencia |Vacante reciente X Q g permanencia |Vacante reciente
5 como vacio |Vacante de largo plazo = a como vacio |Vacante de largo plazo X
o Tierras publicas Gobierno central o Tierras publicas Gobierno central
E : . : Individual X E 5 . y Individual X
a Tenencia |[Tierras privadas = o Tenencia |Tierras privadas =
Q Corporacion Q Corporacion
Propietario desconocido Propietario desconocido
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INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION B9 COD MANZANA
o Menor a 300m2 Area
v © Tamafio
8 S Mayor a 300m2 X 720
Q 8 Calle principal CRISTOBAL COLON
§ &S Ubicacién |Calle secundaria 1 OLMEDO
= Calle secundaria 2 GASPAR DE VILLARROEL
o Sin uso aparente(social o econémico)
; Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
5 Edificaciones abandonadas
o Tiempo de |Nunca antes desarrollada
< 8 =
!2 P Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X
v
(=] Tierras publicas Gobierno central
E . ) . Individual X
o Tenencia |Tierras -
2 Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION B10 COD MANZANA
e Menor a 300m2 Area
& Tamafio
2 Mayor a 300m2 X 353.1m2
G3aa s
el o Calle principal EUGENIO ESPEIO
2 S Ubicacién | Calle secundaria 1 OLMEDO
= Calle secundaria 2 GASPAR DE VILLARROEL
o Sin uso (social o dmico)
E Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
g Edificaciones abandonadas X
§ Tiempo de |Nunca antes desarrollada
E p ia [Vacante reciente
a como vacio |Vacante de largo plazo X
o Tierras publicas Gobierno central
] q : : Individual X
Tenencia |Tierras privadas -
Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION B15 COD MANZANA
9 - Menor a 300m2 Area
v 5 Tamaiio
8 S Mayor a 300m2 X 448m2
o 9 8 Calle principal AV. UNIDAD NACIONAL
2 § Ubicacion |Calle secundaria 1 JUAN DE LAVALLE
Calle secundaria 2 AV. MIGUEL ANGEL LEON
Sin uso aparente(social o econémico)
g Uso actual |Subutilizad /mas ble uso)
g Edificaciones abandonadas X
g Tiempo de |Nunca antes desarrollada
a permanencia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X
é Tierras publicas Gobierno central
Individual X
g Tenencia |Tierras privadas dividua —
% Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION B17 COD MANZANA 77
%} - Menor a 300m2 Area
0 Tamaiio
g § Mayor a 300m2 X 676
o Q 8 Calle principal AV. JOSE VELOZ
) "é Ubicacién |Calle secundaria 1 GARCIA MORENO
Calle secundaria 2
- Sin uso ap: (social o econdmico) X
; Uso actual |Subutilizada( /mds ble uso)
g Edificaciones abandonadas
g Tiempo de |Nunca antes desarrollada
':_; permanencia |Vacante reciente X
z como vacio |Vacante de largo plazo
g Tierras publicas Gobierno central X
Individual
a Tenencia |Tierras privadas nelvicua —
2 Corporacién
Propietario desconocido
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INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION B13 COD MANZANA
o Menor a 300m2 X Area
v B Tamafio
g S - Mayor a 300m2 249.83m2
w Q0o Calle principal GUAYAQUIL
z s Ubicacién |Calle secundaria 1 TARQUI
= Calle secundaria 2
A Sin uso aparente(social o econdémico) X
; Uso actual |Subutilizada(mejor/més rentable uso)
Z Edificaciones abandonad:
8 Tiempo de |Nunca antes desarrollada
§ permanencia |Vacante reciente X
@ como vacio |Vacante de largo plazo
8 Tierras publicas Gobierno central
E - N N Individual X
a Tenencia |Tierras privadas —
Q Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION B14 COD MANZANA
o Menor a 300m2 Area
55 2m=foN [Vayor a 300m2 X 402m2
5= o
@ 2 o Calle principal TARQUI
& & Ubicacién |Calle secundaria 1 GUAYAQUIL
= Calle secundaria 2 OLMEDO
o Sin uso aparente(social o econémico)
; Uso actual butilizada(s /mas rentable uso)
= Edificaciones at X
8 Tiempo de |Nunca antes desarrollada
§ permanencia |Vacante reciente
ﬁ como vacio |Vacante de largo plazo X
o Tierras publicas Gobierno central|
5 7 : o Individual X
& Tenencia |Tierras privadas -
2 Corporacion
Propietario desconocido
ACION B16 COD MANZANA
o T Menor a 300m2 Area
88 Mayor a 300m2. X 412.83m2
é 8 Calle principal JOSE VELOZ
é Ubicacién |Calle secundaria 1 TARQUI
Calle secundaria 2 JUAN DE VELASCO
o Sin uso aparente(social o econémico)
; Uso actual butilizada(mejor/mas ble uso)
% Edificaciones abandonadas X
g Tiempo de |Nunca antes desarrollada
E permanencia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X
é Tierras publicas Gobierno central
8 Tenencia |Tierras privadas ~ X
9 Corporacién
Propietario desconocido
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Anexo4. Informacion directa vacios urbanos productivos

INFORMACION DIRECTA INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION Cc1 COD MANZANA 77
8 Menor a 300m2 Area
2 % Tamafio
5 9 Mayor a 300m2 X 300m2
& Q Calle principal PICHINCHA
2 § Ubicacién | Calle secundaria 1 GUAYAQUIL
Calle secundaria 2 OLMEDO
" Sin uso ap: ial o econémico)
‘; Uso actual [Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
g Edificaciones abandonadas
o Tiempo de [Nunca antes desarrollada X
é per ia |Vacante reciente
7] como vacio |Vacante de largo plazo
8 Tierras puablicas Gobierno central
E S . . Individual X
a Tenencia |Tierras privadas —
2 Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION c3 COD MANZANA 14
2 g Tamafio | Menor a 300m2 Area
B g Mayor a 300m2 X 817
g 2 Calle principal OROZCO
& | Ubicacién |Calle secundaria 1 ESPANA
= Calle secundaria 2
Sin uso ap ial o economico)
E Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
z Edificaciones abandonadas
o =
g Tiempo de [Nunca antes desarrollada X
':_5 per ia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo
8 Tierras publicas Gobierno central
S = . : Individual X
Tenencia |Tierras privadas —
g Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION 5 COD MANZANA 87
% N Menor a 300m2 Area
w5 Tamafio
E S - Mayor a 300m2 X 611m2
220 Calle principal PICHINCHA
§ § Ubicacién | Calle secundaria 1 OLMEDO
Calle secundaria 2 VILLARROEL
- Sin uso aparente(social o econémico)
it Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
; Edificaciones abandonadas
§ Tiempo de |Nunca antes desarrollada
F_p ia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X
§ Tierras publicas Gobierno central
o Tenencia |Tierras privadas lndlwdual. - X
3 Corporacion
Prop io desconocido
IDENTIFICACION c7 COD MANZANA 55
2 é Tamafio | Menor a 300m2 Area
E Q Mayor a 300m2 X 300m2
% g Calle principal PICHINCHA
o Ubicacion | Calle secundaria 1 10 DE AGOSTO
= Calle secundaria 2 PRIMERA CONSTITUYENTE
Sin uso aparente(social 0 econdmico)
2 Uso actual [Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
2 =
z Edifi
8 Tiempo de |Nunca antes desarrollada
é ia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X
é Tierras publicas Gobierno central X
a Tenencia |Tierras privadas Indlvndual' =
2 Corporacién
Propietario desconocido
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INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION Cc2 COD MANZANA 67
«
“ g Tamafio | Menora 300m2 X Area
g § Mayor a 300m2 73
§ g Calle principal VICENTE ROCAFUERTE
o Ubicacién |Calle secundaria 1 10 DE AGOSTO
z Calle secundaria 2 GUAYAQUIL
- Sin uso aparente(social 0 econémico)
; Uso actual |Subutilizada(mejor/mds rentable uso) X
z Edificaciones d
8 Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
::f Vacante reciente
7} como vacio |Vacante de largo plazo
é Tierras publicas Gobierno central
g Tenencia |Tierras privadas Indmduali X
2 Cor
Propietario desconocido
IDENTIFICACION ca COD MANZANA 11
8 - |Menora 300m2 Area
fal % Tamafio
B 9 Mayor a 300m2 X 493
) Calle principal OROZCO
2 & | Ubicacién |calle daria 1 VELAZCO
2 Calle secundaria 2 TARQUI
Sin uso ap: ial o 6mico)
ﬁ Uso actual butilizada( /mas rentable uso) X
=z Edificaciones abandonad:
5 Tiempo de |Nunca antes desarrollada
.:_s permanencia |Vacante reciente X
ﬁ como vacio |Vacante de largo plazo
g Tierras publicas central
& Tenencia |Tierras privadas Indwndual» = X
;") Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION Cc6 COD MANZANA 33
= § Tamafio |Menor a 300m2 Area
[elc)
59 Mayor a 300m2 X 353m2
% o Calle principal EUGENIO ESPEJO
§ Ubicacién  [Calle secundaria 1 0ROZCO
Calle secundaria 2 AV. JOSE VELOZ
Sin uso aparente(social o econémico)
2 Uso actual |Subutilizada{mejor/mis rentable uso) X
2 —
z Edificaciones abandonadas
§ Tiempo de [Nunca antes desarrollada
E permanencia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X
8 Tierras puablicas Gobierno central
E . : g Individual X
a Tenencia |Tierras privadas —
2 Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION c8 COD MANZANA 57
8 A
3 g Tamafio Menor a 300m2 rea
G o Mayor a 300m2 X 1080m2
% @ Calle principal ESPANA
5 Ubicacién |Calle secundaria 1 10 DE AGOSTO
= Calle secundaria 2 PRIMERA CONSTITUYENTE
Sin uso ap: (social o 6mico)
ﬂ Uso actual butili /més rentable uso) X
E Edificaciones abandonadas
8 Tiempo de |Nunca antes desarrollada
g permanencia |Vacante reciente
E como vacio |Vacante de largo plazo X
é Tierras publicas Gobierno central X
& Tenencia |Tierras privadas —
D Corporacién
Propietario desconocido
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INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION c9 COD MANZANA 27
4 g Tamafio | Menor a 300m2 Area
59 Mayor a 300m2 X 300m2
g Q Calle principal PRIMERA CONSTITUYENTE
2 § Ubicacién | Calle secundaria 1 5DEJUNIO

Calle secundaria 2 TARQUI
" Sin uso aparente(social o econémico)
g Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
z Edificaciones abandonadas
% Tiempo de |Nunca antes desarrollada
E permanencia |Vacante reciente X
7] como vacio |Vacante de largo plazo
3 Tierras publicas Gobierno centrall
E . i . Individual
o Tenencia |Tierras privadas o
2 Corporacion X
Propietario desconocido

IDENTIFICACION Cc11 COD MANZANA 86
2 é Tamafio | Menor a 300m2 Area
53 Mayor a 300m2 X 611m2
E o Calle principal GARCIA MORENO

§ Ubicacion |Calle secundaria 1 OLMEDO
Calle secundaria 2 VILLARROEL
Sin uso aparente(social o econdémico)
3 Uso actual il /més rentable uso) X
g Edificaciones abandonadas
o Tiempo de  |Nunca antes desarrollada
2 ;
2 Vacante reciente
g como vacio |Vacante de largo plazo X
E Tierras publicas Gobierno central
g Tenencia |Tierras privadas Ind;wdual' 7 X
2 Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION C13 COD MANZANA 86
% Tamafio | Menor a 300m2 Area
el Mayor a 300m2 X 611m2
é Ly Calle principal OLMEDO
& Ubicacién |Calle secundaria 1 GARCIA MORENO
= Calle secundaria 2 ESPANA
n Sin uso aparente(social o econdmico)
; Uso actual [Subutilizada(; /més rentable uso) X
% Edificaciones abandonad:
g Tiempo de |Nunca antes desarrollada
E permanencia [Vacante reciente
7 como vacio |Vacante de largo plazo X
é Tierras publicas Gobierno central
o Tenencia |[Tierras privadas IndlwduaI‘ n X
§ Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION ci1s5 COD MANZANA 6
§ Tamafio |Menor a 300m2 Area
é § Mayor a 300m2 X 521m2
i ) Calle principal EUGENIO ESPEIO
2 & | Ubicacion |Calle secundaria 1 PRIMERA CONSTITUYENTE
= Calle secundaria 2 10DE AGOSTO
“ Sin uso ial 0 econdmico)
Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
g Edificaciones d X
Er Tiempo de |Nunca antes desarrollada
=Y permanencia |Vacante reciente
E como vacio |Vacante de largo plazo
g Tierras publicas Gobierno central|
o Tenencia |Tierras privadas Indlvcduall - X
% Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION c17 COD MANZANA 38
8 - |Menor a 300m2 Area
g o Tamafio
£8 Mayor a 300m2 X 575m2
el Calle principal PICHINCHA
< s Ubicacion |Calle secundaria 1 PRIMERA CONSTITUYENTE
= Calle secundaria 2 AV. JOSE VELOZ
- Sin uso ap: (social o econémil X
£ Uso actual [Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
S Edif d
§ Tiempo de |Nunca antes desarrollada
a permanencia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo X
E Tierras publicas Gobierno central X
& Tenencia |Tierras privadas I"d""dual‘
ﬁ Corporacion
Propietario desconocido
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INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

<
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=
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INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION c10 COD MANZANA 74
" é, Tamafio |Menor a 300m2 Area
g § Mayor a 300m2 X 517m2
2; 2 Calle principal JUAN MONTALVO

g Ubicacién |Calle secundaria 1 GUAYAQUIL
Calle secundaria 2 OLMEDO
* Sin uso aparente(social o econdmico)
ot Uso actual |Subutilizad: /més rentable uso) X
; Edificaciones abandonadas
3 Tiempo de [Nunca antes desarrollada
) permanencia |Vacante reciente X
§ como vacio [Vacante de largo plazo
g Tierras publicas Gobierno central
i . s Individual X
& Tenencia |[Tierras privadas —
2 Corporacion
Propietario desconocido

IDENTIFICACION C12 COD MANZANA 7
= § Tamafio | Menora 300m2 Area
[T}

5 9 Mayor a 300m2 X 676
iy o Calle principal GARCIA MORENO
ﬁ & Ubicacién |Calle secundaria 1 JUNIN
= Calle secundaria 2 )
Sin uso aparente(social o econémico) X
3 Uso actual ili /més rentable uso)
= Edifi abandonad
e} Tiempo de |Nunca antes desarrollada
é permanencia |Vacante reciente X
zr como vacio |Vacante de largo plazo
g Tierras publicas Gobierno central X
& Tenencia |Tierras privadas Indlwdual' =
Q Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION Cl4 COD MANZANA 78
w z
2 g Tamafio | Menor a 300m2 Area
5 9 Mayor a 300m2 X 357.39m2
g9 Calle principal OLMEDO
2= Ubicacién  |Calle secundaria 1 GARCIA MORENO
g Calle secundaria 2 ESPANA
Sin uso ial o econd
g Uso actual li /més rentable uso) X
g Edificaciones abandt
g Tiempo de |Nunca antes desarrollada
E permanencia [Vacante reciente X
@ como vacio |Vacante de largo plazo
8 Tierras publicas Gobierno central|
E ; 5 3 Individual X
a Tenencia |Tierras privadas =
1] C
Propietario desconocido
IDENTIFICACION Cl6 COD MANZANA 30!
0
g Tarats Menor a 300m2 Area
E g Mayor a 300m2 X 600m2
g Q Calle principal CHILE
"g‘ Ubicacién [Calle secundaria 1 TARQUI
Calle secundaria 2 JUAN DE VELASCO
Sin uso aparente(social 0 econdmico)
& Uso actual ilizad /més rentable uso) X
ES e
z Edifi
8 Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
E ia [Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo
E Tierras publicas Gobierno centrall
§ Tenencia |Tierras privadas !ndlvrdual.
Corporacién X
Propietario desconocido
IDENTIFICACION C18 COD MANZANA 38
a g Tamafio | Menor a 300m2 Area
g § Mayor a 300m2 X 676
§ =] Calle principal AV. JOSE VELOZ
g Ubicacién |Calle secundaria 1 GARCIA MORENO
= Calle secundaria 2
i Sin uso ap ial o X
; Uso actual butil /mas rentable uso)
g Edificaciones d:
e} Tiempo de |Nunca antes desarrollada
g permanencia [Vacante reciente X
5 como vacio_|Vacante de largo plazo
g Tierras publicas Gobierno centrall X
b . W . Individual
a Tenencia |Tierras privadas S
2 Corporacién
Propietario desconocido
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Anexo 5. Informacion directa vacios urbanos colectivos

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

=
8]
b
8
=]
z
<)
5]
b
=
o
o
2
2

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION E1l COD MANZANA 67
8 Menor a 300m2 Area
8 (s} Tamafio
g = Mayor a 300m2 X 493m2
o “9‘ Calle principal BENALCAZAR
2 £ | Ubicacién |[Calle secundaria 1 AV. JOSE VELOZ
=2 Calle secundaria 2 PRIMERA CONSTITUYENTE
" Sin uso aparente(social o econdmico) X
= Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
2 P
E Edificaciones abandonadas X
g Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
E ia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo
8 Tierras publicas Gobierno central
] 2 . : Individual X
& Tenencia |Tierras privadas =
2 Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION E2 COD MANZANA 92
3 8 Taiane Menor a 300m2 Area
g 8 Mayor a 300m2 X 817m2
2o Calle principal 10 DE AGOSTO
2 g Ubicacién |Calle secundaria 1 PICHINCHA
= Calle secundaria 2 GARCIA MORENO
Sin uso ap: ial o econémico)
g Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso) X
g Edificaciones abandonadas X
S Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
é p ia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo
v
o Tierras publicas Gobierno central| X
E . . . Individual
e Tenencia |Tierras privadas —
2 Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION E3 COD MANZANA 114
0
S ” Menor a 300m2 Area
22 Tamafio
£ 8 Mayor a 300m2 X 2028m2
= § Calle principal OLMEDO
2 & | Ubicacion |[Calle secundaria 1 EUGENIO ESPEJO
= Calle secundaria 2 GUAYAQUIL
o Sin uso ap: ial o econémico) X
= Uso actual |Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
< eSS
% Edificaciones abandonadas
g Tiempo de [Nunca antes desarrollada X
;;_, ia [Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo
w
.C_) Tierras publicas Gobierno central X
5 =
e Tenencia |Tierras privadas 'nd'v'dual, —
o Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION E7 COD MANZANA 35
38 N Menor a 300m2 Area
wn 9 Tamafio
g & Mayor a 300m2 X 471m2
oo § Calle principal ESPEIO
§ = Ubicacion |Calle secundaria 1 ARGENTINOS
= Calle secundaria 2 OROZCO
o Sin uso aparente(social o econdmico)
E Uso actual |Subutili \ejor/mas le uso)
g Edificaciones abandonadas
e} Tiempo de  [Nunca antes desarrollada X
< i =
2 Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo
%)
g Tierras pUblicas Gobierno central X
Indivi
& Tenencia |Tierras privadas ndlvndual. -
2 Corporacién
Propietario desconocido

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

INFORMACION DIRECTA

IDENTIFICACION E4 COD MANZANA 113!
g g Tamao Menor a 300m2 Area
B ,8 Mayor a 300m2 X 2012m2
et Calle principal OLMEDO
2z Ubicacion  |Calle secundaria 1 TARQUI

g Calle secundaria 2 GUAYAQUIL
- Sin uso ap: ial 0 econémico)
; Uso actual |Subutilizada(s /mas rentable uso)
g Edificaciones abandonadas
s} Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
§ p ia |Vacante reciente
ﬁ como vacio |Vacante de largo plazo
g Tierras publicas Gobierno central| X
& Tenencia |Tierras privadas Indlwdual, —
) Corporacion
Propietario desconocido
IDENTIFICACION ES COD MANZANA 144
3 . Menor a 300m2 Area
w © Tamafio
g 2 Mayor a 300m2 X 3123m2
e Calle principal CHILE
2 5 Ubicacién |Calle secundaria 1 COLOMBIA
= Calle secundaria 2 VILLARROEL
Sin uso ap: ial 0 econémico)
ﬂ Uso actual |Subutili ( /mas rentable uso)
§ Edificaciones abandonadas
§ Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
2 ia |Vacante reciente
) como vacio |Vacante de largo plazo
8 Tierras publicas Gobierno central| X
E . " . Individual
a Tenencia |Tierras privadas —
= Corporacién
Propietario desconocido
IDENTIFICACION E6 COD MANZANA 39
3 ~ Menor a 300m2 Area
3 < Tamafio
£ § Mayor a 300m2 X 3830m2
= I} Calle principal VELAZCO
2 & | Ubicacion |Calle secundaria 1 OROXCO
= Calle secundaria 2 VELOZ
S Sin uso aparente(social o econémico)
= Uso actual |Subutilizada(s /mas rentable uso)
g Edificaciones abandonadas
o Tiempo de [Nunca antes desarrollada X
5 ia [Vacante reciente
vﬁ' como vacio |Vacante de largo plazo
o Tierras publicas Gobierno central| X
E : " . Individual
Tenencia |Tierras privadas =
2 Corporacion
Propietario desconocido

IDENTIFICACION E9 COD MANZANA 67
” é Tamafio Menor a 300m2 Area
g 8 Mayor a 300m2 X 4330m2
= 2 Calle principal OROZCO
2 E Ubicacién |Calle secundaria 1 COLON

2 Calle secundaria 2 ESPANA
% Sin uso aparente(social o econémico)
; Uso actual |Subutilizada{mejor/mds rentable uso)
g Edificaciones abandonadas
g Tiempo de |Nunca antes desarrollada X
g permanencia |Vacante reciente
@ como vacio |Vacante de largo plazo
o Tierras publicas Gobierno central X
E : 3 3 Individual
a Tenencia |Tierras privadas -
2 Corporacién

Propietario desconocido
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IDENTIFICACION E8 COD MANZANA 14
a g T Menor a 300m2 Area
E 3 Mayor a 300m2 X 22445m2
= 2 Calle principal ESPEIO
2 & | Ubicacién |[calle ia 1 JUNIN

= Calle ia2 ARGENTINOS
" Sin uso aparente(social o econémico)
; Uso actual il ‘mds rentable uso)
z
e Tiempo de [Nunca antes X
é per ia [Vacante reciente
E como vacio |Vacante de largo plazo
E Tierras publicas Gobierno central X
E Tenencia |Tierras privadas B
2 Corporacién

Propietario desconocido

g
2
=
=
T4
2
2
:
3
o
e
z

IDENTIFICACION E10 COD MANZANA
" § Tamaio[Menora 300m2 Area
59 Mayor a 300m2 X 500m2
el Calle principal BENALCAZAR
§ % Ubicacién |Calle secundaria 1 PRIMERA CONSTITUYENTE
= Calle secundaria 2 10 DE AGOSTO
- Sin uso aparente(social 0 econémico)
; Uso actual [Subutilizada(mejor/mas rentable uso)
z Edificaci
§ Tiempo de |Nunca antes X
2 ia |Vacante reciente
z como vacio |Vacante de largo plazo
g Tierras publicas Gobierno central| X
. Tenencia [Tierras privadas \ndnwduall ~
§ Corporacién
Propietario desconocido

Anexo 6. Informacion estado actual vacios urbanos vacantes

CLAVE CATASTRAL 060101001002052013000000000
IDENTIFICACION ¥ |AREA [178m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO
FOTOGRAFIA

CROQUIS

CORTE

ENTORNO INMEDIATO

Se ubica al oeste de Plaza Alfaro a 50m

La acera mide 2.75m de frente

No existe suficiente iluminacion y seguridad
Existe un alto flujo de usuario en la Av. Le6n Borja

CLAVE CATASTRAL
IDENTIFICACION ~ [:¥]

ESTADO ACTUAL

60104003001030018
|AREA |198.3m2

ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS

FOTOGRAFIA ©

ENTORNO INMEDIATO

Anexo a equipamiento de comercio de mediana
escala. A su alrededor hay aglomeracion de
instituciones educativas . No hay areas verdes cerca

CLAVE CATASTRAL 060104001001035011
IDENTIFICACION B} [AREA [280m2
ZONA DE PLANEAMIENTO

ESTADO ACTUAL

CROQUIS FOTOGRAFIA
S

2

ENTORNO INMEDIATO

Se ubica a 80m del mercado San Francisco

Paso anexo del transporte publico

Existe un vacio que hace referencia a subdivision
Poca iluminacién

CLAVE CATASTRAL
IDENTIFICACION ¥

ESTADO ACTUAL

060104001001034008
[AREA [852m2

ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS

ENTORNO INMEDIATO

Cuenta con areas verde a 200m

Cercania a equipamientos educativos y comerciales
Calles con cobertura de piedra

Poca iluminacién

CLAVE CATASTRAL
A5

ESTADO ACTUAL

60101001002076000
‘AREA | 248m2

ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS .~ FOTOGRAFIA

CORTE
AS

===l
| N (] [T P (- |

BT

ENTORNO INMEDIATO

Existe una variacion de altura alrededor de lote
El comercio es abudante

Predomina uso comercial en planta bajay uso de
plantas altas para oficinas

CLAVE CATASTRAL
IDENTIFICACION Y]

ESTADO ACTUAL

060101001002076
|AReA l280m2

ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS o
A5

IFOTOGRAFIA ™

—
 —— ‘

ENTORNO INMEDIATO

No existe una linea de fabrica determinada
Lote vacié desde su origen

Aglomeracion de uso comercial

Calle anexa con alto flujo vehicular
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Anexo 7. Informacion estado actual vacios urbanos de memoria

CLAVE CATASTRAL
Bl

060101001002073
[AREA [402m2
ZONA DE PLANEAMIENTO

FOTOGRAFIA
£ il

CLAVE CATASTRAL 060102001001014002000000000
IDENTIFICACION B2 AREA [1050m2

ZONA DE PLANEAMIENTO

crROQUIS FOTOGRAFIA

s

ENTORNO INMEDIATO

Junto a vacio urbano dedicado a parqueadero
Equipamiento deportivo a 100m

Uso de suelo mixto

Paso del transporte publico por las tres calles aledafias|

2 2
=) =)
3] 5 CORTE g
= 155 2 [ —
8 ~ k - T 7]7 A= 8 - ] 1.62
| =
< I o ] ] < P
& o &
w w
ENTORNO INMEDIATO ENTORNO INMEDIATO
Aglomeracion de cimercio de alimentos Se ubica a 90m del GAD y del parque Maldonado
Aglomeracion de entidades financieras Toda la manzana presenta edificaciones
Continua a la linea de cielo de la manzana patrimoniales de la época republicana
Vias con bastante flujo vehicular
CLAVE CATASTRAL 060103001002038 CLAVE CATASTRAL 060101001002067014000000000
B3 |AReA [402m2 B4 [AREA [717m2
ZONA DE PLANEAMIENTO ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS - crROQUIS 71/ [FQIQGRAFIARY
7o 4
g ﬁf «\% g
’g CORTE g3 ’g CORTE B4 o
8 = g B | -
< F < ! —
5 — E - I =]t
w w

ENTORNO INMEDIATO

Se ubica a 60m de la Plaza Alfaro y con conflictos
de extacionamiento en la calle Guayaquil

CLAVE CATASTRAL |
m 85

ESTADO ACTUAL

060103001002008010000000000
|AREA [397,3m2

ZONA DE PLANEAMIENTO
crROQUIS FOTOGRAFIA

CORTE s

=

ENTORNO INMEDIATO

Se ubica en una via con bastante flujo vehicular
en la calle Argentinos

Falta de iluminacién por las noches

CLAVE CATASTRAL
IDENTIFICACION B7

ESTADO ACTUAL

060103001002008001
[AREA |280m2
ZONA DE PLANEAMIENTO

croquis

ENTORNO INMEDIATO

Se ubica a 20m de la clinica Metropolitana
Vacio afectado por el abandono y su fachada
se encuentra en las mismas condiciones

IDENTIFICACION B6

CLAVE CATASTRAL | 060101001002055004000000000 |
j |AREA [324m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

CROQUIS FOTOGRAFIA
7 % 7
7 SN “, :
¥ ;
CORTE B8

213

] T T ]
1 1 1 1 ]

ENTORNO INMEDIATO

Cercano a equipamientos administrativos
Aglomeracion comercial y hotelera

Aledafio a un vacio dedicado a parqueadero

I CLAVE CATASTRAL 060101001002084014000000000
 IDENTIFICACION B8 [AREA [280m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

CcrROQUIS FOTOGRAFIA

CORTE B8

1.94
[ [ 1 N

| L= |

ENTORNO INMEDIATO

Mantiene una altura que se alinea con su entorno
Cercania a dreas verdes

Paso del servicio de transporte publico a 20m
Equipamientos comerciales de gran escala
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CLAVE CATASTRAL 060101001002084006000000000
B9 AREA 1720m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

FOTOGRAF[A

CROQUIS

ENTORNO INMEDIATO

Cercanfa a equipamientos comerciales de gran escala
Paso del servicio de transporte publico 2 20m
Entorno con aglomeracion de locales comerciales
Cercania a vacios urbanos dedicados a parqueaderos

CLAVE CATASTRAL | 060101001002083009000000000
810 |ARea [353.1m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

CROQUIS FOTOGRAFIA .
7

CORTE g10

ENTORNO INMEDIATO

Cercania a equipamientos educativos

Servicios hoteleros

Mantiene una altura que conjuga con la linea de cielo
de |a cuadra

CLAVE CATASTRAL 060102001001011008000000000
IDENTIFICACION B11 [AREA [353.1m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS FOTOGRAFIA [
2N\ .

%,

ENTORNO INMEDIATO

Afecta a la imagen urbana del sector

Cerramiento de mal estado

Cercania a equipamientos educativos y comerciales

CLAVE CATASTRAL
IDENTIFICACION B12

ESTADO ACTUAL

060103001002007
|AREA [402m2
ZONA DE PLANEAMIENTO

CcrROQUIS

X 4

\\\ ). /4

7

CORTE 12

ENTORNO INMEDIATO

Uso de suelo del sector mixto, planta baja comercial
Calle con alto flujo vehicular

Edificaciones aledaas que llegan a los 5 pisos
Egipamiento de salud privado a 150m

CLAVE CATASTRAL 060104001001037022000000000
IDENTIFICACION B13 AREA |249.83m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

CROQUIS FOTOGRAFIA| T~
SR
CORTE g13
1.96

ENTORNO INMEDIATO

Esquina de que genera la primera imagen del sector
Equipamiento educativo a 20m

Cercania a mercados en un radio de 200m

CLAVE CATASTAL 060104001001042016000000000
IDENTIFICACION B14 [AREA 402m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

CROQUIS ~ FOTOGRAFIA

CORTE B14

E B E | m-,,ua

ENTORNO INMEDIATO

Fachada no genera continuidad con su entorno
Calle aledana poco transitada

Frente a equipameinto educativo

CLAVE CATASTRAL 060101001002072011000000000
IDENTIFICACION B8 |AREA [402m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

FOTOGRAFIA

ENTORNO INMEDIATO

Aledafo a las rieles del tren

Calle con alto flujo vehicular

Genera discontinuidad a la imagen urbana
No existen dreas verdes cerca

CLAVE CATASTRAL 060102001001016008000000000
IDENTIFICACION  [313 |AReA |402m2

ESTADO ACTUAL

ZONA DE PLANEAMIENTO

CROQUIS

_[FOTOGRAFIA T g
B - V

=
s |
D
D
=
I

ENTORNO INMEDIATO

Sector dedicado a uso residencial
Poco comercio

Calle con flujo vehicular medio
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CLAVE CATASTRAL 060103001002033 CLAVE CATASTRAL 060104001001043
IDENTIFICACION | AREA 402m2 IDENTIFICACION AREA [402m2
ZONA DE PLANEAMIENTO ZONA DE PLANEAMIENTO
) FOTOGRAFIA 5 CROQUIS FOTOGRAFIA
/ 2 N e
7554 N
> 2, "‘\‘ ; /’
= Ny ) N o %
3 y - AWV
5 CORTE gq7 5 CORTE B18
< <
Q .24 [0} .. 087
2 ' T 2 —
E [ - L E I ,_J
ENTORNO INMEDIATO ENTORNO INMEDIATO
Edificaciones dedicadas a servicios legales Edificacines sin uso aparente
Variedad de comercio Cambio de porgrama arquitectonico original
Plaza comercial a 40m Su cerramiento ayuda a mantener una imagen urbana
Equipammeinto religioso a 40m continua

Anexo 8. Informacion estado actual vacios urbanos productivos

CLAVE CATASTRAL 06010100100207702300000000
c1 lireA [300m2

CLAVE CATASTRAL 060101001002067009000000000

IDENTIFICACION AREA 73m2
ZONA DE PLANEAMIENTO ZONA DE PLANEAMIENTO
CrROQUIS crOQUIS Y FOTOGRAFIAL
*, ~

CORTE (2
248

e

ESTADO ACTUAL
3
ESTADO ACTUAL

Eop—

ENTORNO INMEDIATO

Cercania a otros lotes dedicados a parqueaderos. Uso
de suelo mixto. Uso comercial abundante. Paso de
transporte publico a 80m

ENTORNO INMEDIATO

Rodeado de edificaciones de gran altura. Paso de
transporte publico por su frente. Equipamiento
cultural ubicado en un radio de 150m

060103001002014007000000000 CLAVE CATASTRAL |
AREA ’817m2 IDENTIFICACION ca

CLAVE CATASTRAL 060102001001011010000000000

IDENTIFICACION |AREA ‘493m2
ZONA DE PLANEAMIENTO ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS ! CROQUIS N FOTOGRAFI’I‘-\ E
4 =
) / /
. N
&' AN g‘ ‘\'
=)
§  [cortE G [corTE
< c3 < c4 13
o] 1,76 o 1.3
g ! 3 f
= o I E— | = [ wrees |
o — 7 —
ENTORNO INMEDIATO ENTORNO INMEDIATO
Su uso actual es de estacionamiento, y se ubica en Se ubica en una zona con bastante flujo vehicular
zona con basante flujo vehicular en la calle Orozco Su uso actual es de estacionamiento
Se encuentra cerca de colegio San Felipe Neri
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ENTORNO INMEDIATO

Se ubica en una zona muy transitada y en su alrededor
con pocas viviendas patrimoniales

Tiene aledanio un garaje

CLAVE CATASTRAL 060101001002087014000000000 CLAVE CATASTRAL 06010300100203300300000000
IDENTIFICACION [ [AReA [611m2 | ‘
6N A DEPIANEARIIENTO IDENTIFICACION AREA 353m2
CrROQUIS N ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS FOTOGRAFIAL 1
) Y4 “ ‘,,\
R4
3 / 2 % S
5 CORTE b=
£ cs - 8 [coRtE cs
g | g ‘
a s < |
ENTORNO INMEDIATO E et o
Vacio con su frente dedicado a comercio, Paso del ENTORNO INMEDIATO
sercios de transporte publico a 60m. Uso de suelo Se ubica a 50m de la catedral de Riobamba
mixto y del parque Sucre
La estructura en el lado lateral existen edificaciones
que tienen poco valor histérico
CLAVE CATASTRAL 060101001002078006000000000 CLAVE CATASTRAL 060101001002057002000000000
IDENTIFICACION Cc7 lAREA ‘300m2 Cc8 |AREA 1080m2
ZONA DE PLANEAMIENTO ZONA DE PLANEAMIENTO
CROQUIS FOOGRAF!A'. CROQUIS OTOGRAFIA *~
/ / ‘.\’\ . ! ¢ .
s N X Y N
™ N7 \
E: Ay 2
2 v’ =)
S |cortE §  fcorte =
1,56
: | g | 1
=
: = g =
ENTORNO INMEDIATO ENTORNO INMEDIATO
Su uso permanente es de estacionamiento para Su uso actual es de estacionamiento
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Se ubica cerca del Gad de Riobamba y del Parque Se encuentra en una via con poco flujo vehicular
Maldonado. Se ubica a 100m de la Plaza Alfaro
Existe bastante flujo vehicular y poco espacio de Su uso ocasional es de estacionamiento
estacionamiento.
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Edificaciones aledafias de gran altura

Calle frontal con gran movimiento vehicular
Uso de suelo mixto
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Se ubica en una Z0na mily. transitéda Y.EN5u5 Necesidad de integrarse al entorno urbano
alrededores pocas viviendas patrimoniales Cercania a equipameitno cultural en 100m
En la edificacién aledafa existe un garaje Paso del transporte puiblico por su frente
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Frente a aledafio a otros vacios urbanos Aledafio a equipameinto coemercial
Edificaciones_p'atrimoniales e Cercania a equipamientos de salud privado
Paso del servicio de transporte publico por su frente Equipamientos educativos cerca en un radio de 200m
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Vacio ubicado en medio del conflicto entre el Paso del servicio de trasnporte publico por sus dos

flujo vehicular y estacionamiento frentes. Equipamiento deportivo en 100m

Se ubica a 50m del Coliseo Teodoro Gallegos Cerca a equipamientos financieros y legales de gran
escala

Anexo 9. Laminas planos arquitectonicos
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Elaboracion propia
B d | o 4 AR R -girculacién vertical
s CIRCULACION i
..... g “VERTICAL * ~ T —maauRAs— — (° = A:Z gg;ﬁgzblica
o

S "__@ Este nivel contiene la zona de parqueaderos. 7
puestos de uso residencial y 3 para uso de los
comercios. De igual manera se dejan puestos
vacantes para visitas.

A este servicio se puede acceder por medio

,2 .90
> de una rampa que conecta directamente con
@ A planta baja o a través de la circulacion vertical

que esta formada por escaleras y ascensor. A
su vez en esta planta se encuentra el cuarto
de maquinas para funcionamiento correcto de
la edificacién. A encontrarse a 5, 66 metros
bajo del nivel de la acera se encuentra
rodeado por muros portantes.
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Hlustracién 129. Relacion espacios N -3,06
Elaboracion propia
I Circulacion vertical

1 Area privada
0 Area semipiblica

Contiene el servicio de guarderia lo que
permite tener un acceso controlado del
ingreso y salida de nifios.

El programa dispuesto para nifios contiene
una zona de aprendizaje, de descanso, area
de comedor y bafios, dispuestos alrededor de
un patio al cual se puede acceder por medio
de un graderio en forma de dgora o a su vez
por medio de un hall que conecta con la
circulacion vertical.

Para complementar el nivel se plantea un
salén de reuniones que sirve tanto para

residentes como para el servicio de guarderia.
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lustracion 133. Relacién espacios N ~3,24
Elaboracion propia
[ Circulacién vertical
W Area privada
L[] Terraza privada
I Area semipiblica
[ Terraza pinlica

La primera planta alta se ubica al nivel 3.24,
donde un hall anexo a la circulacién vertical
permite al usuario distribuirse por la planta, si
eres residente acceder a la zona privada de
uso residencial o acceder a un d&rea de
coworking un tanto mas alejado, para generar
privacidad. A su vez, este espacio distribuidor
permite dar continuidad a la zona cultural con
un salén para talleres, que se conecta con una
terraza publica a la cual se puede acceder por
medio de un puente que viene desde el vacio
urbano E9, drea categorizada como vacio
urbano colectivo, tema abierto para futuras
investigaciones(ver ilustracién 49).

A su vez, contiene una terraza privada que
permite el ingreso a la zona residencial,
misma que esta formada por tipologias para
usuario 1y 2.
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Hustracion 135. Relacion espacios N +8,64 \ 7

Elaboracion propia

= Cireulacién vertical
M Area privada
[] Area semiptblica

El dltimo nivel de la edificacion surge como un
incremento de numero de pisos o findice
creado permitido segun el PUGS (ver tabla 6).
Fue considerado el crecimiento de |la
edificacién en altura debido a que el proyecto
se retira para donar parte de su &rea para
espacio publico en servicio a la ciudad.

El nivel 8,64 es dedicada en su mayoria a uso
residencial ya que se conforma por las plantas
altas de las tipologias 2 y 3 tipo duplex.

Este nivel se complementa con una terraza
verde semipublica que contiene huertos.
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4.4.8 TIPOLOGIAS

Tipologia 1 -

72-77 m2

Tt

En el proyecto hay dos unidades de vivienda
que responden a la tipologia 1(ver ilustracién
127) y estan ubicadas en el nivel + 3,24. Su
programa arquitecténico responde a las
necesidades del usuario 1. Sin embargo, tiene
la capacidad de crecer y responder a el usuario
2

Su area social y privada se distribuyen en una
sola planta, ubicada alrededor de una terraza
abierta hacia el exterior.

M Tipologia 1
Tustracion 140. Ubicacion tipologia |
Elaboracion propia
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Hlustracion 141. Ubicacion departamento 1
Elaboracion propia

3.20

Comedor Cocina | ©

15

PLANTA ARQUITECTONICA

N+ 3.24
Esc 1100

Hustracion 142. Ingreso departamento 1
Elaboracion propia

Tlustracion 143. Area social departamento 1
Elaboracion propia
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Tipologia 2 -

4 L|'
i 3 &
Lo - ~ | Departamento 2 en ~ | Departamento 2 en B 2.70 15 3.70 15 100-105 m2
Planta N 3.24 Planta N 6.12
Ilustracion 144. Ubicacion departamento 2 =3 ey = : mE C

Elaboracion propia
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=3 = LU | e \
1] L [ ‘
1 | L . iz
i \,,,,_” H_.H{‘Hi La tipologia 2 responde a un departamento
i T \ tipo duplex ubicado a partir del nivel N+ 3.24
: — - 7 Tl ﬁ: | = en donde se encuentra el drea social para dejar
] Y | - las zonas privadas en planta alta en el nivel N+
DEPARTAMENTO 2 3.24.

i R A +6.12 En el proyecto se encuentran distribuidas dos
2 DEPARTAMENTO 2 Pl = g I ‘ unidades de vivienda de esta tipologia que
| ¢ 334 il Q'NGRESO. responden al usuario 2(ver ilustracién 128), sin
" I ‘ I f embargo, tiene la capacidad de crecer y

d ‘ : 10 : responder a el usuario 3.
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Esc 1100 Esc 1:100

I Tipologia 2
Hlustracion 147. Ubicacion tipologia 2
Elaboracion propia

Hustracion 145. Area social departamento 2
Elaboracion propia

Hustracion 146. Area privada
Elaboracion propia
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Tipologia 3 -

130 m2

Usuario 3

La tipologia 3 tipo duplex se presenta en dos
niveles. Sudrea social en el nivel 6.12 y su area
privada en el nivel + 8,64 (ver ilustracion 127).
Su programa arquitecténico responde a las
necesidades del usuario 3. Sin embargo, tiene
la capacidad de crecer y responder las
necesidades del usuario. A diferencia de la
tipologia 2 esta cuenta con una doble altura y
en dos de sus tres casos con una terraza mas
amplia.

I Tipologia 3

Tlustracion 148. Ubicacion tipologia 3
Elaboracion propia
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| Departamento 7 en
Planta N 8.64

| Departamento 7 en
PlantaN 6.12

Hustracion 149. Ubicacion departamento?
Elaboracion propia
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I[us‘lracmn 150. Area social departamento 7
Elaboracion propia
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Anexo 10. Detalle constructivo

_ Travesal de madera teca 0.08x0.1 m

Cielo falso de aluzing e 6mm. Acabado liso

madera 0.20 x 1.20m

Columna acero 40x40 recubierta de madera

verticales
Perfil estructural tubular acero 0.18x0.15 m

Esc 1:100

DETALLE1
Esc1:10

DETALLE 2
Esc 1:10

DETALLE 3
Esc1:5

_ Impermeabilizante

Perfil viga IPR A-40 para

entrepiso y cubierta
Perfil HEA 180

Lamina acero inoxidable

Listén de madera

_ Espiga de hierro

Liston de madera

Placa doblada de acero

Revestimiento

Mamposteria ladrillo

Zapata corrida

Tabique hormigén armado

Contrapiso hormigén armado

Aislamiento de suelo natural
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