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RESUMEN  

La presente investigación analiza la condición de ocupación de lotes en un sector estratégico 

de la ciudad de Azogues, caracterizado por la coexistencia de vivienda, vivienda–comercio, 

de tenencia propia y arrendada, junto con una alta concentración de vacíos urbanos. El 

objetivo del estudio es formular una propuesta de regeneración urbana basada en la 

activación del interior de manzana como estrategia para optimizar el uso del suelo 

consolidado. Para ello, se adoptó un enfoque cualitativo de carácter descriptivo, analítico y 

propositivo, que incluyó un levantamiento territorial del área de estudio, encuestas sobre la 

ocupación de los lotes, análisis de usos del suelo y evaluación de las dinámicas de movilidad 

presentes en el sector.  Los resultados del diagnóstico permitieron identificar tres 

problemáticas principales: la dependencia de centralidades externas para actividades 

recreativas y comerciales, el déficit de áreas verdes dentro del tejido urbano consolidado y 

la saturación del estacionamiento en el entorno de la avenida 16 de Abril, principal eje de 

conexión del sector. Asimismo, se evidenció que la ocupación prolongada del espacio vial 

reduce la capacidad operativa de las vías y genera conflictos de movilidad y seguridad. A 

partir de estos hallazgos, se plantean estrategias basadas en la articulación de retiros 

posteriores como espacios compartidos, incorporando áreas de estancia, incremento 

vegetal y reorganización del estacionamiento, evidenciando su potencial para mejorar la 

movilidad, la calidad ambiental y el uso del suelo en Azogues.  
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Strategies for Intervention in Rear Setbacks of Properties Located 
on 16 de Abril Avenue in the city of Azogues: Strategies Section of 

Quebradas, Concierto, and Sharcay 
 
ABSTRACT 

This study analyzes the occupancy status of land use in a strategic area of the city of Azogues, 

characterized by the coexistence of residential, mixed residential–commercial use, both 

owner- occupied and rented properties, along with a high concentration of urban voids. This 

study aims to develop an urban regeneration proposal based on activating inner courtyards 

as a strategy to optimize the use of consolidated land. To this end, a qualitative approach was 

adopted with descriptive, analytical, and propositional characteristics, including a territorial 

survey of the study area, surveys on plot occupancy, analysis of land uses, and an assessment 

of the mobility dynamics present in the sector.The results of the diagnosis made it possible to 

identify three main issues: dependence on external centers for recreational and commercial 

activities, a lack of green areas within the consolidated urban fabric, and parking congestion 

around 16 de Abril Avenue, the sector’s main connection axis. Furthermore, it was observed 

that prolonged occupation of the roadway space reduces the operational capacity of streets 

and generates mobility and safety conflicts.Based on these findings, strategies are proposed 

centered on the articulation of rear setbacks as shared spaces, incorporating seating areas, 

increased vegetation, and the reorganization of parking, demonstrating their potential to 

improve mobility, environmental quality, and land use in Azogues. 
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INTRODUCCIÓN  

El espacio urbano constituye el escenario en donde se articulan las dinámicas sociales, 

económicas, culturales y ambientales de la ciudad. No puede entenderse únicamente como 

una configuración física determinada por edificaciones y vías, sino como una construcción 

social producida a partir de las relaciones entre los individuos, las formas arquitectónicas y 

el entorno natural (Lefebvre, 1974). Desde esta perspectiva, el espacio es resultado de 

prácticas y significados superpuestos en el territorio, influyendo directamente en la forma 

en que se habita y se experimenta la ciudad (Gehl, 2010; Hillier, 1996). Asimismo, la 

configuración espacial condiciona la vitalidad urbana y la interacción social cotidiana 

(Jacobs, 1961).  

Bajo esta premisa, los vacíos urbanos, retiros y espacios residuales adquieren una relevancia 

estratégica dentro del tejido urbano contemporáneo. Lejos de ser áreas marginales, estos 

espacios representan oportunidades para procesos de regeneración urbana y 

fortalecimiento del tejido social cuando son incorporados a dinámicas colectivas (Bonomo, 

2017; Castellanos Bonilla, 2017). Investigaciones recientes sobre centros históricos andinos 

evidencian que los espacios colectivos que rompen la regularidad de la cuadrícula pueden 

convertirse en nodos de articulación barrial y cohesión urbana (Durán-Hermida, 2021; 

Bueno Matute & Bravo Valladares, 2024). En este sentido, la planificación sostenible 

reconoce el valor de estos intersticios urbanos como soporte para infraestructura verde, 

mejora ambiental y generación de espacios públicos de proximidad (Rueda, 2010; ONU-

Hábitat, 2015).  

En el contexto ecuatoriano, diversas investigaciones han analizado procesos de regeneración 

urbana y recuperación de espacios subutilizados, sin embargo, la mayoría de estos estudios 

se han concentrado en ciudades grandes como Quito, Guayaquil o Cuenca, debido a su 
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importancia y poder tanto administrativo como presupuestario mejorando sus espacios 

potenciales y dejando bases científicas para futuras intervenciones. En ciudades pequeñas, 

como Azogues, los estudios sobre la reutilización de espacios residuales dentro del tejido 

consolidado aún son limitados, especialmente aquellos enfocados en el potencial urbano de 

los centros de manzana y los retiros posteriores como elementos articuladores del espacio 

colectivo.  

Azogues, capital de la provincia del Cañar, ha experimentado procesos de crecimiento 

urbano asociados a la expansión de corredores viales y al desarrollo residencial impulsado 

por dinámicas migratorias y comerciales. De acuerdo con el Censo de Población y Vivienda 

2022, el cantón Azogues registra aproximadamente 74.515 habitantes, mientras que la 

ciudad de Azogues cuenta con alrededor de 35.763 habitantes, consolidándose como el 

principal centro urbano y administrativo de la provincia del Cañar (INEC 2022). El crecimiento 

urbano registrado en las últimas décadas ha generado procesos de expansión del tejido 

urbano hacia nuevos sectores residenciales y corredores viales, lo que ha derivado en una 

estructura territorial dispersa y en la subutilización de determinados espacios dentro de la 

trama consolidada.   

Muchos de los retiros posteriores establecidos por normativa urbana —concebidos 

originalmente para garantizar ventilación, iluminación y privacidad— han perdido su función 

inicial, convirtiéndose en espacios fragmentados, degradados o cerrados al uso colectivo 

(Arjona Montesdeoca, 2016; Maldonado González, 2019). Estudios sobre morfología urbana 

demuestran que la configuración del centro de manzana incide directamente en el 

microclima urbano y en la calidad ambiental del entorno inmediato, lo que evidencia su 

potencial como soporte para estrategias de regeneración urbana (Maldonado González, 

2019).  
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La avenida 16 de Abril, en el tramo comprendido entre las quebradas Concierto y Sharcay, 

constituye un caso representativo de esta problemática. En este sector se evidencian retiros 

posteriores fragmentados y presencia de vacíos urbanos que afectan la calidad urbana y 

ambiental del entorno.   

A pesar de su ubicación estratégica dentro de la estructura urbana de la ciudad, estos 

espacios no han sido considerados de manera sistemática dentro de procesos de 

planificación o regeneración urbana. En este sentido, se identifica un vacío de investigación 

relacionado con el análisis del potencial de los retiros posteriores y centros de manzana 

como soporte para estrategias de intervención urbana en ciudades pequeñas del Ecuador. 

Frente a esta situación, resulta pertinente replantear el rol de estos espacios residuales, 

reconociéndolos como componentes activos del sistema urbano capaces de aportar a la 

cohesión social, la movilidad y el equilibrio ambiental (Bonomo, 2017; Gehl, 2010).  

En este contexto, el presente artículo tiene como objetivo analizar y proponer estrategias de 

intervención arquitectónica y urbana para los retiros posteriores del área de estudio, desde 

un enfoque teórico y metodológico contextualizado. La investigación busca aportar criterios 

de diseño orientados a transformar estos espacios en áreas integradas, funcionales y 

sostenibles, contribuyendo al fortalecimiento del tejido urbano de Azogues y a una relación 

más equilibrada entre lo construido y lo natural.  

METODOLOGÍA  

La investigación se desarrolla con un enfoque cualitativo y un diseño descriptivo–analítico– 

propositivo, orientado a comprender la realidad del área de estudio, interpretar sus 

problemáticas y plantear estrategias de intervención contextualizadas. Metodológicamente, 

el trabajo se organiza en cinco fases: (ver Figura 1).  
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Figura 1. Esquema metodológico de la investigación 

 

En una primera etapa se desarrolló una investigación teórica y documental centrada en el 

estudio de vacíos urbanos, centros de manzana y procesos de regeneración en tejidos 

consolidados. Desde la perspectiva morfológica, Rossi (1982) plantea que la ciudad debe 

entenderse como una estructura histórica en permanente transformación, donde incluso los 

espacios aparentemente residuales forman parte de una lógica urbana más amplia. De 

manera complementaria, SolàMorales (1995) introduce el concepto de terrain vague para 

referirse a aquellos espacios urbanos abandonados o subutilizados que contienen un 
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potencial latente de reinterpretación proyectual. Esta lectura permitió comprender los 

retiros posteriores y vacíos interiores del sector no como simples remanentes, sino como 

oportunidades estratégicas de rearticulación espacial. Asimismo, Jacobs (1961) sostiene que 

la vitalidad urbana depende de la mezcla de usos y de la presencia constante de actividad 

en el espacio público, mientras que Gehl (2010) enfatiza la importancia de diseñar ciudades 

a escala humana, priorizando la experiencia peatonal y la calidad ambiental frente a la 

dominancia vehicular. Estos aportes fundamentan la necesidad de reorganizar el interior de 

manzana como complemento funcional del frente comercial.  

En una segunda fase se realizó el análisis del estado del arte, identificando experiencias 

contemporáneas de regeneración urbana en tejidos consolidados. Diversos estudios en el 

contexto latinoamericano evidencian que la recuperación de vacíos urbanos y patios 

interiores constituye una estrategia eficaz para incrementar áreas verdes sin expandir la 

ciudad hacia la periferia (Borja & Muxí, 2003). Asimismo, se ha señalado que intervenciones 

de escala intermedia en sectores consolidados pueden generar impactos significativos en 

términos de cohesión social, sostenibilidad ambiental y mejora de la movilidad. Estas 

experiencias demuestran que la regeneración urbana puede lograrse mediante la 

reinterpretación de estructuras existentes y la activación de espacios intersticiales, en lugar 

de recurrir a procesos de sustitución masiva del tejido urbano.  

Posteriormente, se desarrolló el estudio de referentes arquitectónicos y urbanos enfocados 

en la reutilización de centros de manzana y patios colectivos en contextos densificados. 

Desde el análisis tipomorfológico, Panerai, Castex y Depaule (1999) explican que la manzana 

urbana posee una estructura interna susceptible de transformación sin alterar la 

configuración general de la ciudad. En esta línea, la reinterpretación del interior de manzana 

permite generar espacios de transición entre lo público y lo privado, favoreciendo dinámicas 
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colectivas. También se consideraron enfoques contemporáneos que proponen la 

superposición de programas y la adaptación de espacios existentes como estrategia para 

revitalizar sectores consolidados.  En una cuarta fase se ejecutó el diagnóstico urbano y 

social del área. La delimitación del área de estudio se realizó a partir del análisis del Plan de 

Uso y Gestión de Suelo de Azogues (PUGS, 2020), documento normativo que establece los 

parámetros de ocupación y desarrollo urbano del sector. De acuerdo con esta normativa, la 

zona analizada se encuentra clasificada bajo el código S22, el cual determina condiciones 

específicas de edificación y uso del suelo. Entre los principales parámetros se establece una 

altura máxima de tres pisos, con una altura aproximada de tres metros por nivel, un frente 

mínimo de lote de 10 metros y la obligación de retiros frontal y posterior de 3 metros, 

además de definir una tipología de vivienda bifamiliar como uso predominante. A partir de 

estas condiciones urbanísticas, se seleccionó como área de estudio el polígono 

correspondiente al tramo de la avenida 16 de Abril comprendido entre las quebradas 

Concierto y Sharcay, debido a que su estructura parcelaria y sus condiciones de acceso 

presentan características favorables para el desarrollo de las estrategias urbanas planteadas 

en la investigación. 

Por otra parte, el tramo comprendido entre la avenida 16 de Abril, la quebrada Concierto y 

la calle Miguel de Unamuno, colindante con el río Burgay, fue descartado como área de 

intervención. Esto se debe a que los lotes ubicados en este sector se encuentran en contacto 

directo con un área natural protegida, lo que limita la posibilidad de implementar las 

estrategias proyectuales propuestas, especialmente aquellas relacionadas con la 

reorganización funcional del interior de manzana.   

Ya con el área definida la observación directa permitió identificar dinámicas comerciales 

intensas, ocupación informal de la vía pública como estacionamiento y limitada presencia 
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de áreas verdes en relación con la densidad edificatoria. Las tomas aéreas con dron 

permitieron visualizar la configuración real de los retiros posteriores y reconocer su 

continuidad potencial entre predios, revelando vacíos interconectables que no son 

perceptibles desde el nivel de calle. El análisis planimétrico digital permitió estudiar la 

relación lleno–vacío, porcentaje de ocupación del suelo, jerarquía vial, asoleamiento y 

ventilación predominante, con esta información. Todo el análisis fotográfico, estudios 

climáticos y esquemas de sitio pueden observarse en las láminas anexadas al presente 

documento.  

A partir del análisis se procedió a la selección de un área piloto de intervención dentro del 

polígono de estudio. Este proceso se sustentó en la información obtenida mediante las 

encuestas y el levantamiento territorial realizados, cuyo objetivo fue identificar y analizar la 

ocupación actual de los predios, diferenciando entre vivienda, comercio y lotes sin 

edificación, con el fin de comprender la dinámica de uso del suelo y establecer criterios para 

la formulación de estrategias de intervención.  

El levantamiento evidenció la existencia de 93 lotes dentro del área de estudio. Del total 

registrado, 12 predios (12,90%) corresponden a lotes ocupados bajo régimen de 

arrendamiento con usos de vivienda y comercio, 40 lotes (43,01%) corresponden a vivienda 

propia, mientras que 41 predios (44,09%) se identifican como vacíos urbanos o terrenos sin 

edificación. Estos resultados permitieron identificar sectores con mayor potencial de 

transformación urbana, particularmente aquellos donde la coexistencia de actividades y la 

presencia de espacios disponibles facilitan procesos de intervención.  

Con base en este diagnóstico, se determinó como área piloto el sector comprendido entre la 

quebrada Concierto, una vía sin nombre que intercepta con la calle Miguel de Unamuno, la 

avenida 16 de Abril y una calle sin nombre que delimita el polígono por el oeste. Esta zona 
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fue seleccionada debido a que concentra una mayor proporción de lotes con actividad 

comercial y viviendas en arrendamiento, lo que evidencia una dinámica urbana activa y 

susceptible de reorganización espacial, además en los acercamientos con los dueños de los 

lotes se evidencio que los lotes con actividad comercial están dispuestos a participar en caso 

de platearse las intervenciones (ver en Figura 2).  

Figura 2. Diagrama de ocupación y uso de lotes  

arrendamiento 

.(12) 12.90% 

Nota. Elaboración propia  

Adicionalmente, el sector presenta condiciones morfológicas favorables para el desarrollo 

de las estrategias proyectuales, ya que los retiros posteriores de los lotes se encuentran 

alineados, configurando un espacio interior continuo que permite la articulación de los 

centros de manzana. Esta característica facilita la delimitación clara del área de intervención 

y garantiza la disponibilidad de superficie suficiente para la implementación de las 

propuestas. Asimismo, el área se encuentra rodeada por vías en sus cuatro lados, lo que 

asegura conectividad y accesibilidad, y dispone de seis accesos directos hacia los retiros 

posteriores o interiores de manzana, condición que refuerza su potencial para el desarrollo 
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de las estrategias planteadas. Las matrices de clasificación, planos de ocupación, 

identificación del área idónea de intervención y propuesta conceptual pueden observarse 

detalladamente en las láminas anexadas, donde se respalda gráficamente el proceso 

desarrollado. (ver en Figura 3).  

Figura  3. Toma aérea y modelado del estado actual del área piloto 

 

La sistematización del proceso permitió interpretar críticamente el territorio y sus tensiones, 

el análisis integral evidenció patrones que afectan la configuración y el funcionamiento del 

sector, con ello se identificaron núcleos problemáticos que sintetizan las principales 

limitaciones y guían  

las estrategias.       

RESULTADOS Y DISCUSIÓN  

A continuación, se presentan los datos esenciales que fundamentan y respaldan las 

estrategias planteadas en la investigación. Estos resultados derivan del análisis territorial, 

funcional y social del área de estudio, permitiendo identificar con claridad las principales 

problemáticas que inciden en su dinámica urbana. En este contexto, se exponen los hallazgos 

relacionados con el desplazamiento hacia equipamientos externos, el déficit de áreas verdes 

y la insuficiencia de estacionamientos, aspectos que estructuran la base argumentativa de 

las propuestas de intervención desarrolladas. Complementariamente, se incluyen tomas 

  

  

  

  

  

Nota.  Elaboración propia   
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aéreas del sector en las que se identifican gráficamente las áreas beneficiadas por las 

estrategias planteadas. (ver Figura 4).  

 Figura 4. Toma aérea del área piloto en la Av. 16 de Abril, Azogues, donde se puede observar 
las áreas cercanas  beneficiadas en reducción de desplazamientos, áreas verdes y espacios 
de estacionamiento  

 

Nota. Elaboración propia  

Proximidad urbana como estrategia para disminuir desplazamientos  

Uno de los fundamentos principales de las estrategias planteadas es reducir el 

desplazamiento de los habitantes hacia los equipamientos recreativos y comerciales más 

cercanos. El Parque del  

Migrante se ubica a 860 m del área piloto y hasta 3.200 m desde el sector más lejano 

beneficiado  

(Charasol); no obstante, presenta limitaciones en servicios permanentes como cafeterías y 

comercio continuo. Cuando se requieren servicios de mayor calidad o funcionamiento diario, 

los usuarios deben desplazarse hasta el Parque Central, situado a 2.470 m del área de estudio 

y 4.854 m desde el punto más distante.  

Estas distancias superan los rangos óptimos de accesibilidad peatonal propuestos por el 

modelo de la ciudad de los 15 minutos (Moreno, 2020), que establece que las actividades 

esenciales deben localizarse dentro de un radio caminable de 800 a 1.200 m, promoviendo 
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proximidad funcional y descentralización de servicios. Además, los parques existentes 

evidencian problemas de gestión y control, generando deterioro y afectaciones en la 

percepción de seguridad; como señala Gehl (2010), la calidad del espacio urbano depende 

tanto de su diseño como de su adecuada activación y administración.  

En este contexto, las estrategias planteadas proponen espacios articulados de carácter 

semiprivado dentro del área piloto, que complementen la oferta existente, reduzcan 

desplazamientos y permitan mayor control de uso, horarios y mantenimiento, fortaleciendo 

la accesibilidad, seguridad y funcionalidad urbana. (ver Figura 5).  

 Figura 5. Gráficos principales problemáticas a resolver mediante las estrategias de 

intervención  

 

Nota. Elaboración propia  

Déficit de áreas verdes y potencial de los centros de manzana como estrategia urbana  

El crecimiento urbano de Azogues se ha desarrollado con limitada incorporación de espacios 

verdes, generando un desequilibrio entre lo construido y lo natural. Estudios locales 

evidencian una carencia progresiva de vegetación y espacios públicos de calidad, 

consolidando un “territorio duro” dominado por calles y edificaciones (GAD Azogues, 2014; 

Calle, 2016). Esta condición afecta la calidad ambiental y la cohesión social al no garantizar 

suficientes espacios de convivencia y esparcimiento (Jaramillo, 2025).   

Desplazamientos. 

Espacios inseguros . 
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Desde la planificación sostenible, Rueda (2010) concibe la ciudad como un ecosistema donde 

biodiversidad y permeabilidad del suelo son esenciales para el equilibrio ambiental. En este 

contexto, los centros de manzana pueden transformarse en microcentralidades verdes que 

incrementen superficie vegetal sin expansión urbana, mejoren el microclima y fomenten el 

encuentro barrial (Gehl, 2010; ONU-Hábitat, 2015).  

Por ello, las estrategias propuestas buscan revertir el déficit estructural de áreas verdes y 

fortalecer la sostenibilidad urbana en sectores consolidados. (ver Figura 6).  

Figura 6. Gráficos principales problemáticas a resolver mediante estrategias de intervención  

 

Nota. Elaboración propia  

Déficit de estacionamientos y saturación del borde vial en la Av. 16 de Abril  

La escasez de estacionamientos en el entorno de la Av. 16 de Abril se evidencia en la 

ocupación del borde vial por vehículos de estudiantes y trabajadores de la Universidad 

Católica de Cuenca, debido a la insuficiencia de parqueaderos institucionales. Esto provoca 

que las calles aledañas funcionen como estacionamientos, reduciendo la sección útil de la 

vía y generando conflictos en el ascenso y descenso de pasajeros. La literatura señala que el 

crecimiento del parque automotor sin adecuada planificación produce fenómenos de 

overspill parking, es decir, ocupación informal del espacio público que incrementa 

Crecimiento descontrolado sin área verde. 
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congestión e inseguridad (Shoup, 2005; Litman, 2020). Además, la permanencia prolongada 

de vehículos sin control ha derivado en reportes de robo.  

Frente a ello, se propone un estacionamiento central que absorba la demanda, libere la vía 

y mejore la movilidad. (ver Figura 7).  

Figura 7. Gráficos principales problemáticas a resolver mediante las estrategias de 

intervención  

 

Nota. Elaboración propia  

A continuación, se presentan tres escenarios como posibles estrategias de intervención en 

el área de estudio. Las tres propuestas constituyen alternativas viables que podrían 

implantarse en el área piloto, orientadas a optimizar el uso del suelo, mejorar la organización 

del estacionamiento e incorporar áreas verdes.  

La articulación de los retiros posteriores como espacios semiprivados permite transformar 

los retiros posteriores de áreas subutilizadas a lugares de encuentro y permanencia. Esta 

estrategia reduce desplazamientos hacia otras zonas para acceder a servicios básicos, 

fortaleciendo la dinámica local y mejorando la seguridad mediante mayor uso del espacio.  

(ver Figura 8).  

  

Inseguridad y escacez de estacionamientos. 
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Figura 8. Vista general de la propuesta de Reducción de desplazamientos en los retiros 
posteriores 

 

En la propuesta, estos beneficios se materializan con la integración entre predios y la 

incorporación de recorridos y áreas de estancia. Así, los retiros posteriores dejan de ser 

espacios residuales y asumen un papel activo en la organización urbana del sector. (ver 

Figura 9).  

Figura 9. Visualización del espacio comercial y de estancia propuesto  

 

Nota. Elaboración propia                                                                            

La recuperación de los retiros posteriores dentro del centro de manzana permite integrar 

infraestructura verde en un tejido consolidado. La incorporación de áreas vegetadas y 

superficies permeables favorece la infiltración de agua, mejora la ventilación natural y 

contribuye a regular la temperatura del entorno, aportando mayor confort ambiental. (ver 

Figura 10).  

  

  

  

  

  

Nota.  Elaboración propia  
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Figura 10 . Vista general de la propuesta incorporación de áreas verdes en los retiros 
posteriores  

 

Estos espacios adquieren valor social al convertirse en áreas de estancia y encuentro. La 

presencia  

 de vegetación y zonas de permanencia fortalece la interacción vecinal, mejora la percepción 

del entorno y contribuye a elevar la calidad ambiental y urbana del sector. (ver Figura 11).  

Figura 11. Visualización del área verde y de estancia propuesto  

 

Nota. Elaboración propia  

La propuesta de un estacionamiento central organizado responde al déficit de parqueo, 

absorbiendo la demanda que hoy ocupa el borde vial. Esta medida libera espacio para la 

circulación y optimiza el uso de la vía pública. Como efecto, mejora la fluidez vehicular y 

reduce conflictos de tránsito. (ver Figura12).  

  

  

  

  

  

  
Nota. 

  Elaboración  propia 
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Figura 12. Vista general de la propuesta incorporación de estacionamientos en los retiros 
posteriores  

 

Además, al concentrar el estacionamiento en un espacio controlado, aumenta la seguridad 

y disminuyen riesgos. El modelo compartido genera beneficios económicos y promueve  

corresponsabilidad. Así, se establece una solución práctica para el sector. (ver Figura 13).  

Figura 13. Visualización de los estacionamientos y área verde  

 

Nota. Elaboración propia                                                                           

Las tres estrategias planteadas presentan bondades y posibles desventajas. Entre sus 

principales ventajas se destacan la mejora de la movilidad mediante la reorganización del 

estacionamiento, el aprovechamiento de espacios subutilizados a partir de la articulación de 

los retiros posteriores y centros de manzana, y la incorporación de áreas verdes que 

contribuyen a mejorar la calidad ambiental del sector. Resultados similares han sido 

documentados en experiencias de regeneración urbana en ciudades europeas y 

latinoamericanas, donde la recuperación de espacios interiores de manzana y vacíos 

  

  

  

  

  
Nota .   Elaboración propia 
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urbanos ha permitido incrementar las áreas de estancia, mejorar las condiciones 

microclimáticas y fortalecer la interacción social dentro del tejido urbano (Rueda, 2010; 

Gehl, 2010). En ciudades como Barcelona, por ejemplo, la integración de espacios interiores 

de manzana dentro de estrategias urbanas ha demostrado que estos ámbitos pueden 

convertirse en áreas de uso colectivo capaces de mejorar la habitabilidad y la calidad 

ambiental del entorno urbano (Rueda, 2010).  

Como posibles desventajas, se identifican principalmente aspectos relacionados con la 

coordinación entre propietarios y los procesos de gestión necesarios para intervenir 

espacios compartidos. Este tipo de limitaciones también ha sido señalado en diversos 

proyectos de regeneración urbana, donde la gestión del suelo y la articulación entre actores 

públicos y privados representan uno de los principales desafíos para la implementación de 

intervenciones urbanas a pequeña escala (Bonomo, 2017). No obstante, estas condiciones 

no representan limitaciones significativas frente a los beneficios que ofrecen las propuestas.  

Si bien se trata de tres estrategias distintas aplicadas en una misma área de estudio, ninguna 

se plantea como más importante que otra, ya que todas responden a problemáticas 

existentes del territorio y pueden constituir alternativas viables de intervención. En este 

sentido, estas propuestas buscan sentar un precedente para futuros procesos de 

planificación urbana en Azogues, promoviendo un crecimiento más ordenado y articulado. 

De manera similar a lo observado en otras ciudades intermedias que han incorporado 

estrategias de reutilización de espacios residuales, la optimización del uso del suelo, la 

reorganización del estacionamiento y la incorporación de áreas verdes pueden contribuir 

significativamente a mejorar la calidad del espacio urbano y fortalecer la estructura 

territorial existente (ONU-Hábitat, 2015).Los resultados del estudio demuestran que la 

intervención de los retiros posteriores trasciende la resolución de problemáticas físicas 



  pág. 1054 

puntuales y plantea una reconfiguración estructural del tejido urbano consolidado. La 

propuesta redefine estos espacios posteriores como componentes activos del sistema 

urbano, superando el modelo tradicional de ocupación centrado exclusivamente en el frente 

vial y promoviendo una organización más compleja y articulada del suelo.  

Desde una perspectiva morfológica, la transformación del interior de manzana introduce una 

lógica espacial más profunda que redistribuye flujos y actividades, reduciendo la 

dependencia lineal de la vía principal. En el ámbito socioespacial, la incorporación de 

espacios semipúblicos favorece dinámicas de proximidad y apropiación progresiva, 

aportando condiciones intermedias entre lo privado y lo público que fortalecen la cohesión 

local en contextos comerciales intensivos.  

En la dimensión ambiental, la integración de infraestructura verde en tejidos consolidados 

evidencia que intervenciones de escala intermedia pueden contribuir a mejorar el 

microclima urbano y a reforzar procesos de adaptación frente a la creciente 

impermeabilización del suelo. Paralelamente, la reorganización funcional propuesta mejora 

la legibilidad del entorno y optimiza la relación entre movilidad vehicular y espacio peatonal, 

incidiendo positivamente en la percepción y uso del sector.  

No obstante, el estudio reconoce que su desarrollo conceptual requiere futuras evaluaciones 

cuantitativas y ajustes normativos que permitan su implementación efectiva, especialmente 

en lo referente a coordinación entre propietarios y gestión urbana. A pesar de ello, la 

coherencia entre diagnóstico y planteamiento proyectual permite afirmar que el modelo 

presenta factibilidad preliminar y potencial de replicabilidad en ciudades intermedias con 

características similares.  
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En conjunto, la investigación posiciona al interior de manzana como un recurso estratégico 

para la regeneración urbana, sustentado en la optimización del suelo existente, la 

articulación funcional y la integración ambiental en contextos consolidados.  

CONCLUSIONES  

La investigación sostiene que la intervención en interiores de manzana constituye una 

alternativa metodológicamente fundamentada para enfrentar procesos de saturación y 

fragmentación en tejidos urbanos consolidados. El análisis territorial evidenció que la 

problemática del sector no se limita a la intensidad comercial o a la presión vehicular, sino a 

la ausencia de una estructura interna capaz de articular sus componentes espaciales. Los 

estudios planimétricos, el levantamiento de usos y la observación directa demostraron que 

los retiros posteriores poseen potencial para integrarse activamente al sistema urbano, 

superando su condición residual.  

La evidencia recogida confirma que es posible reorganizar dinámicas internas mediante 

operaciones puntuales estratégicamente articuladas, manteniendo coherencia entre 

diagnóstico y propuesta bajo una lógica metodológica consistente.  

No obstante, el carácter conceptual del estudio abre líneas de investigación futura, 

especialmente en la cuantificación de impactos ambientales y económicos, en la evaluación 

normativa y en el desarrollo de modelos de gestión colaborativa entre propietarios. Estas 

proyecciones amplían el alcance del trabajo y fortalecen su aporte al debate sobre 

regeneración urbana en ciudades del Ecuador.  

En síntesis, la reinterpretación del interior de manzana se consolida como un recurso 

estratégico para reestructurar dinámicas urbanas desde el reconocimiento riguroso del 

territorio existente, aportando un enfoque replicable y técnicamente sustentado para 

contextos consolidados.  
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