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RESUMEN

La presente investigacidn analiza la condicidn de ocupacién 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 concentracion de vacios urbanos. El
objetivo del estudio es formular una propuesta de regeneracién urbana basada en la
activacion del interior de manzana como estrategia para optimizar el uso del suelo
consolidado. Para ello, se adopté un enfoque cualitativo de caracter descriptivo, analitico y
propositivo, que incluyd un levantamiento territorial del area de estudio, encuestas sobre la
ocupacion de los lotes, analisis de usos del suelo y evaluacién de las dindmicas de movilidad
presentes en el sector. Los resultados del diagndstico permitieron identificar tres
problematicas principales: la dependencia de centralidades externas para actividades
recreativas y comerciales, el déficit de areas verdes dentro del tejido urbano consolidado y
la saturacion del estacionamiento en el entorno de la avenida 16 de Abril, principal eje de
conexioén del sector. Asimismo, se evidencié que la ocupacién prolongada del espacio vial
reduce la capacidad operativa de las vias y genera conflictos de movilidad y seguridad. A
partir de estos hallazgos, se plantean estrategias basadas en la articulacién de retiros
posteriores como espacios compartidos, incorporando dreas de estancia, incremento
vegetal y reorganizacién 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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INTRODUCCION

El espacio urbano constituye el escenario en donde se articulan las dindamicas sociales,
econdmicas, culturales y ambientales de la ciudad. No puede entenderse Unicamente como
una configuracion fisica determinada por edificaciones y vias, sino como una construccién
social producida a partir de las relaciones entre los individuos, las formas arquitecténicas y
el entorno natural (Lefebvre, 1974). Desde esta perspectiva, el espacio es resultado de
practicas 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
configuracidén espacial condiciona la vitalidad urbana y la interaccién social cotidiana
(Jacobs, 1961).

Bajo esta premisa, los vacios urbanos, retiros y espacios residuales adquieren una relevancia
estratégica dentro del tejido urbano contempordneo. Lejos de ser dreas marginales, estos
espacios representan oportunidades para procesos de regeneracién urbana y
fortalecimiento del tejido social cuando son incorporados a dinamicas colectivas (Bonomo,
2017; Castellanos Bonilla, 2017). Investigaciones recientes sobre centros histéricos andinos
evidencian que los espacios colectivos que rompen la regularidad de la cuadricula pueden
convertirse en nodos de articulacién barrial y cohesién urbana (Durdn-Hermida, 2021;
Bueno Matute & Bravo Valladares, 2024). En este sentido, la planificaciéon sostenible
reconoce el valor de estos intersticios urbanos como soporte para infraestructura verde,
mejora ambiental y generacion de espacios publicos de proximidad (Rueda, 2010; ONU-
Habitat, 2015).

En el contexto ecuatoriano, diversas investigaciones han analizado procesos de regeneracion
urbana y recuperacién de espacios subutilizados, sin embargo, la mayoria de estos estudios

se han concentrado en ciudades grandes como Quito, Guayaquil o Cuenca, debido a su



importancia y poder tanto administrativo como presupuestario mejorando sus espacios
potenciales y dejando bases cientificas para futuras intervenciones. En ciudades pequeiias,
como Azogues, los estudios sobre la reutilizacidon de espacios residuales dentro del tejido
consolidado aun son limitados, especialmente aquellos enfocados en el potencial urbano de
los centros de manzana vy los retiros posteriores como elementos articuladores del espacio
colectivo.

Azogues, capital de la provincia del Cafiar, ha experimentado procesos de crecimiento
urbano asociados a la expansiéon de corredores viales y al desarrollo residencial impulsado
por dindmicas migratorias y comerciales. De acuerdo con el Censo de Poblacién y Vivienda
2022, el cantdén Azogues registra aproximadamente 74.515 habitantes, mientras que la
ciudad de Azogues cuenta con alrededor de 35.763 habitantes, consoliddndose como el
principal centro urbano y administrativo de la provincia del Cafiar (INEC 2022). El crecimiento
urbano registrado en las ultimas décadas ha generado procesos de expansién del tejido
urbano hacia nuevos sectores residenciales y corredores viales, lo que ha derivado en una
estructura territorial dispersa y en la subutilizacidon de determinados espacios dentro de la
trama consolidada.

Muchos de los retiros posteriores establecidos por normativa urbana —concebidos
originalmente para garantizar ventilacion, iluminacién y privacidad— han perdido su funcién
inicial, convirtiéndose en espacios fragmentados, degradados o cerrados al uso colectivo
(Arjona Montesdeoca, 2016; Maldonado Gonzalez, 2019). Estudios sobre morfologia urbana
demuestran que la configuracién 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 regeneraciéon urbana (Maldonado Gonzalez,

2019).



La avenida 16 de Abril, en el tramo comprendido entre las quebradas Concierto y Sharcay,
constituye un caso representativo de esta problematica. En este sector se evidencian retiros
posteriores fragmentados y presencia de vacios urbanos que afectan la calidad urbana y
ambiental del entorno.

A pesar de su ubicacién estratégica dentro de la estructura urbana de la ciudad, estos
espacios no han sido considerados de manera sistemdtica dentro de procesos de
planificacion o regeneracidon urbana. En este sentido, se identifica un vacio de investigacién
relacionado con el andlisis del potencial de los retiros posteriores y centros de manzana
como soporte para estrategias de intervencion urbana en ciudades pequefias del Ecuador.
Frente a esta situacion, resulta pertinente replantear el rol de estos espacios residuales,
reconociéndolos como componentes activos del sistema urbano capaces de aportar a la
cohesion social, la movilidad y el equilibrio ambiental (Bonomo, 2017; Gehl, 2010).

En este contexto, el presente articulo tiene como objetivo analizar y proponer estrategias de
intervencién arquitectdnica y urbana para los retiros posteriores del area de estudio, desde
un enfoque tedrico y metodolégico contextualizado. La investigacion busca aportar criterios
de disefio orientados a transformar estos espacios en areas integradas, funcionales y
sostenibles, contribuyendo al fortalecimiento del tejido urbano de Azogues y a una relaciéon
mas equilibrada entre lo construido y lo natural.

METODOLOGIA

La investigacidon se desarrolla con un enfoque cualitativo y un disefio descriptivo—analitico—
propositivo, orientado a comprender la realidad del drea de estudio, interpretar sus
problematicas y plantear estrategias de intervencidn contextualizadas. Metodoldgicamente,

el trabajo se organiza en cinco fases: (ver Figura 1).



Figura 1. Esquema metodoldgico de la investigacién

Investigacion teorica
y documental.

Establecer el marco conceptual
que sustenta la investigacion

METODOLOGIA.

Formulacion de Estudio y analisis de
estrategias de intervencion. referentes arquitectonicos
y urbanos.

Proponer mediante estrate-
gias soluciones arquitectoni-
cas y urbanas aplicables al
contexto local.

Extraer  principios  de
disefios replicables en el

contexto local.

Nota. Elaboracion propia

En una primera etapa se desarrollé una investigacion tedrica y documental centrada en el
estudio de vacios urbanos, centros de manzana y procesos de regeneracién en tejidos
consolidados. Desde la perspectiva morfoldgica, Rossi (1982) plantea que la ciudad debe
entenderse como una estructura histérica en permanente transformacion, donde incluso los
espacios aparentemente residuales forman parte de una légica urbana mas amplia. De
manera complementaria, SolaMorales (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 reinterpretacién proyectual. Esta lectura permiti6 comprender los
retiros posteriores y vacios interiores del sector no como simples remanentes, sino como
oportunidades estratégicas de rearticulacion 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 publico, mientras que Gehl (2010) enfatiza la importancia de disefiar 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 realizd el andlisis del estado del arte, identificando experiencias
contemporaneas de regeneracion urbana en tejidos consolidados. Diversos estudios en el
contexto latinoamericano evidencian que la recuperacidon de vacios urbanos y patios
interiores constituye una estrategia eficaz para incrementar areas verdes sin expandir la
ciudad hacia la periferia (Borja & Muxi, 2003). Asimismo, se ha sefialado que intervenciones
de escala intermedia en sectores consolidados pueden generar impactos significativos en
términos de cohesidn social, sostenibilidad ambiental y mejora de la movilidad. Estas
experiencias demuestran que la regeneracién urbana puede lograrse mediante la
reinterpretacidn de estructuras existentes y la activacion de espacios intersticiales, en lugar
de recurrir a procesos de sustitucién masiva del tejido urbano.

Posteriormente, se desarrollé el estudio de referentes arquitectdnicos y urbanos enfocados
en la reutilizacion de centros de manzana y patios colectivos en contextos densificados.
Desde el andlisis tipomorfoldgico, Panerai, Castex y Depaule (1999) explican que la manzana
urbana posee una estructura interna susceptible de transformacidon sin alterar la
configuracién general de la ciudad. En esta linea, la reinterpretacion del interior de manzana

permite generar espacios de transicion entre lo publico y lo privado, favoreciendo dindmicas



colectivas. También se consideraron enfoques contemporaneos que proponen la
superposicién de programas y la adaptacién de espacios existentes como estrategia para
revitalizar sectores consolidados. En una cuarta fase se ejecutd el diagndstico urbano y
social del drea. La delimitacion del area de estudio se realizé a partir del analisis del Plan de
Uso y Gestion de Suelo de Azogues (PUGS, 2020), documento normativo que establece los
pardmetros de ocupacién y desarrollo urbano del sector. De acuerdo con esta normativa, la
zona analizada se encuentra clasificada bajo el cédigo S22, el cual determina condiciones
especificas de edificacién y uso del suelo. Entre los principales parametros se establece una
altura maxima de tres pisos, con una altura aproximada de tres metros por nivel, un frente
minimo de lote de 10 metros y la obligacidon de retiros frontal y posterior de 3 metros,
ademads de definir una tipologia de vivienda bifamiliar como uso predominante. A partir de
estas condiciones urbanisticas, se seleccioné como area de estudio el poligono
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 caracteristicas favorables para el desarrollo de las estrategias urbanas planteadas
en la investigacién.

Por otra parte, el tramo comprendido entre la avenida 16 de Abril, la quebrada Concierto y
la calle Miguel de Unamuno, colindante con el rio Burgay, fue descartado como area de
intervencidén. Esto se debe a que los lotes ubicados en este sector se encuentran en contacto
directo con un area natural protegida, lo que limita la posibilidad de implementar las
estrategias proyectuales propuestas, especialmente aquellas relacionadas con Ia
reorganizacién funcional del interior de manzana.

Ya con el area definida la observacién directa permitid identificar dinamicas comerciales

intensas, ocupacion informal de la via publica como estacionamiento y limitada presencia



de dreas verdes en relacién con la densidad edificatoria. Las tomas aéreas con dron
permitieron visualizar la configuracién real de los retiros posteriores y reconocer su
continuidad potencial entre predios, revelando vacios interconectables que no son
perceptibles desde el nivel de calle. El andlisis planimétrico digital permitié estudiar la
relacion lleno—vacio, porcentaje de ocupacion del suelo, jerarquia vial, asoleamiento y
ventilacién predominante, con esta informacion. Todo el analisis fotografico, estudios
climaticos y esquemas de sitio pueden observarse en las laminas anexadas al presente
documento.

A partir del andlisis se procedio a la seleccién de un drea piloto de intervencidn dentro del
poligono de estudio. Este proceso se sustenté en la informacién obtenida mediante las
encuestas y el levantamiento territorial realizados, cuyo objetivo fue identificar y analizar la
ocupacién actual de los predios, diferenciando entre vivienda, comercio y lotes sin
edificacién, con el fin de comprender la dinamica de uso del suelo y establecer criterios para
la formulacién de estrategias de intervencién.

El levantamiento evidencié la existencia de 93 lotes dentro del drea 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 vacios urbanos o terrenos sin
edificacidén. Estos resultados permitieron identificar sectores con mayor potencial de
transformacion urbana, particularmente aquellos donde la coexistencia de actividades y la
presencia de espacios disponibles facilitan procesos de intervencion.

Con base en este diagndstico, se determiné como area piloto el sector comprendido entre la
guebrada Concierto, una via sin nombre que intercepta con la calle Miguel de Unamuno, la

avenida 16 de Abril y una calle sin nombre que delimita el poligono por el oeste. Esta zona



fue seleccionada debido a que concentra una mayor proporcién de lotes con actividad
comercial y viviendas en arrendamiento, lo que evidencia una dindmica urbana activa y
susceptible de reorganizacidon espacial, ademds en los acercamientos con los duefos de los
lotes se evidencio que los lotes con actividad comercial estan dispuestos a participar en caso

de platearse las intervenciones (ver en Figura 2).

Figura 2. Diagrama de ocupacion y uso de lotes

Lotes ocupados en

Vivienda propia.
(40) 43.01%

Vacios urbanos.
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arrendamiento

(12) 12.90%
Nota. Elaboracion propia

Adicionalmente, el sector presenta condiciones morfolégicas 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 articulacién de los
centros de manzana. Esta caracteristica facilita la delimitacion clara del drea de intervencion
y garantiza la disponibilidad de superficie suficiente para la implementacion de las
propuestas. Asimismo, el area se encuentra rodeada por vias en sus cuatro lados, lo que
asegura conectividad y accesibilidad, y dispone de seis accesos directos hacia los retiros

posteriores o interiores de manzana, condicion que refuerza su potencial para el desarrollo



de las estrategias planteadas. Las matrices de clasificacidon, planos de ocupacién,
identificacion del drea idénea de intervencion y propuesta conceptual pueden observarse
detalladamente en las laminas anexadas, donde se respalda graficamente el proceso
desarrollado. (ver en Figura 3).

Figura 3. Toma aérea y modelado del estado actual del area piloto
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Nota. Elaboracion propia

La sistematizacion del proceso permitié interpretar criticamente el territorio y sus tensiones,
el analisis integral evidencidé patrones que afectan la configuracion y el funcionamiento del
sector, con ello se identificaron nucleos problematicos que sintetizan las principales
limitaciones y guian

las estrategias.

RESULTADOS Y DISCUSION

A continuacion, se presentan los datos esenciales que fundamentan y respaldan las
estrategias planteadas en la investigacion. Estos resultados derivan del analisis territorial,
funcional y social del area de estudio, permitiendo identificar con claridad las principales
problematicas que inciden en su dindmica urbana. En este contexto, se exponen los hallazgos
relacionados con el desplazamiento hacia equipamientos externos, el déficit de dreas verdes
y la insuficiencia de estacionamientos, aspectos que estructuran la base argumentativa de

las propuestas de intervencién desarrolladas. Complementariamente, se incluyen tomas



aéreas del sector en las que se identifican graficamente las areas beneficiadas por las
estrategias planteadas. (ver Figura 4).

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

Nota. Elaboracidn 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 mas
cercanos. El Parque del

Migrante se ubica a 860 m del 4rea piloto y hasta 3.200 m desde el sector mas lejano
beneficiado

(Charasol); no obstante, presenta limitaciones en servicios permanentes como cafeterias 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 area de estudio
y 4.854 m desde el punto mas distante.

Estas distancias superan los rangos éptimos 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



proximidad funcional y descentralizacion de servicios. Ademas, los parques existentes
evidencian problemas de gestion y control, generando deterioro y afectaciones en la
percepcidon de seguridad; como sefiala Gehl (2010), la calidad del espacio urbano depende
tanto de su disefio como de su adecuada activacién y administracién.

En este contexto, las estrategias planteadas proponen espacios articulados de caracter
semiprivado dentro del area 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. Grdficos principales problemdticas a resolver mediante las estrategias de

intervencion

Nota. Elaboracién propia

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

El crecimiento urbano de Azogues se ha desarrollado con limitada incorporacién de espacios
verdes, generando un desequilibrio entre lo construido y lo natural. Estudios locales
evidencian una carencia progresiva de vegetacién y espacios publicos de calidad,
consolidando un “territorio duro” dominado por calles y edificaciones (GAD Azogues, 2014;
Calle, 2016). Esta condicion afecta la calidad ambiental y la cohesidn social al no garantizar

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



Desde la planificacion 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 expansién urbana, mejoren el microclima y fomenten el
encuentro barrial (Gehl, 2010; ONU-Habitat, 2015).

Por ello, las estrategias propuestas buscan revertir el déficit estructural de areas verdes y
fortalecer la sostenibilidad urbana en sectores consolidados. (ver Figura 6).

Figura 6. Grdficos principales problemdticas a resolver mediante estrategias de intervencion

Nota. Elaboracidn propia

Déficit de estacionamientos y saturacion 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
ocupacion del borde vial por vehiculos de estudiantes y trabajadores de la Universidad
Catolica de Cuenca, debido a la insuficiencia de parqueaderos institucionales. Esto provoca
que las calles aledafias funcionen como estacionamientos, reduciendo la seccién util de la
via y generando conflictos en el ascenso y descenso de pasajeros. La literatura sefala que el
crecimiento del parque automotor sin adecuada planificacién produce fendmenos de

overspill parking, es decir, ocupacidon informal del espacio publico que incrementa



congestion e inseguridad (Shoup, 2005; Litman, 2020). Ademas, la permanencia prolongada
de vehiculos sin control ha derivado en reportes de robo.

Frente a ello, se propone un estacionamiento central que absorba la demanda, libere la via
y mejore la movilidad. (ver Figura 7).

Figura 7. Grdficos principales problemdticas a resolver mediante las estrategias de

intervencion

Nota. Elaboracidn propia

A continuaciodn, se presentan tres escenarios como posibles estrategias de intervencién en
el area de estudio. Las tres propuestas constituyen alternativas viables que podrian
implantarse en el drea piloto, orientadas a optimizar el uso del suelo, mejorar la organizacién
del estacionamiento e incorporar areas verdes.

La articulacién de los retiros posteriores como espacios semiprivados permite transformar
los retiros posteriores de areas subutilizadas a lugares de encuentro y permanencia. Esta
estrategia reduce desplazamientos hacia otras zonas para acceder a servicios basicos,
fortaleciendo la dindmica local y mejorando la seguridad mediante mayor uso del espacio.

(ver Figura 8).



Figura 8. Vista general de la propuesta de Reduccion de desplazamientos en los retiros
posteriores

Nota. Elaboracion propia

En la propuesta, estos beneficios se materializan con la integracién entre predios y la
incorporacion de recorridos y areas de estancia. Asi, los retiros posteriores dejan de ser
espacios residuales y asumen un papel activo en la organizacion urbana del sector. (ver

Figura 9).

Figur_a 9. Visuali

acion del espacio comercial y de estancia propuesto

W)

Nota. Elaboracién propia

La recuperacion de los retiros posteriores dentro del centro de manzana permite integrar
infraestructura verde en un tejido consolidado. La incorporacidon de areas vegetadas y
superficies permeables favorece la infiltracién de agua, mejora la ventilacion natural y
contribuye a regular la temperatura del entorno, aportando mayor confort ambiental. (ver

Figura 10).



Figura 10 . Vista general de la propuesta incorporacién de areas verdes en los retiros
posteriores

Nota. Elaboracion propia

Estos espacios adquieren valor social al convertirse en areas de estancia y encuentro. La
presencia
de vegetacidn y zonas de permanencia fortalece la interaccién vecinal, mejora la percepcién

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

Nota. Elaboracién 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
circulacion y optimiza el uso de la via publica. Como efecto, mejora la fluidez vehicular y

reduce conflictos de transito. (ver Figural2).



Figura 12. Vista general de la propuesta incorporacion de estacionamientos en los retiros
posteriores

Nota. Elaboracion propia

Ademas, al concentrar el estacionamiento en un espacio controlado, aumenta la seguridad
y disminuyen riesgos. El modelo compartido genera beneficios econdmicos y promueve
corresponsabilidad. Asi, se establece una solucion practica para el sector. (ver Figura 13).

Figura 13. Visualizacidn de los estacionamientos y area verde

Nota. Elaboracién propia

Las tres estrategias planteadas presentan bondades y posibles desventajas. Entre sus
principales ventajas se destacan la mejora de la movilidad mediante la reorganizacion del
estacionamiento, el aprovechamiento de espacios subutilizados a partir de la articulacién de
los retiros posteriores y centros de manzana, y la incorporacidon de areas verdes que
contribuyen a mejorar la calidad ambiental del sector. Resultados similares han sido
documentados en experiencias de regeneracidon urbana en ciudades europeas y

latinoamericanas, donde la recuperacién de espacios interiores de manzana y vacios



urbanos ha permitido incrementar las areas de estancia, mejorar las condiciones
microclimaticas y fortalecer la interaccién social dentro del tejido urbano (Rueda, 2010;
Gehl, 2010). En ciudades como Barcelona, por ejemplo, la integracién de espacios interiores
de manzana dentro de estrategias urbanas ha demostrado que estos ambitos pueden
convertirse en dreas 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
coordinacion entre propietarios y los procesos de gestion necesarios para intervenir
espacios compartidos. Este tipo de limitaciones también ha sido sefialado en diversos
proyectos de regeneracion urbana, donde la gestién del suelo y la articulacidn entre actores
publicos y privados representan uno de los principales desafios para la implementacion de
intervenciones urbanas a pequefia 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 area de estudio, ninguna
se plantea como mas importante que otra, ya que todas responden a problematicas
existentes del territorio y pueden constituir alternativas viables de intervencién. En este
sentido, estas propuestas buscan sentar un precedente para futuros procesos de
planificacion urbana en Azogues, promoviendo un crecimiento mas ordenado y articulado.
De manera similar a lo observado en otras ciudades intermedias que han incorporado
estrategias de reutilizacion de espacios residuales, la optimizacidon del uso del suelo, la
reorganizacién del estacionamiento y la incorporacion de areas verdes pueden contribuir
significativamente a mejorar la calidad del espacio urbano y fortalecer la estructura
territorial existente (ONU-Habitat, 2015).Los resultados del estudio demuestran que la

intervencién de los retiros posteriores trasciende la resolucién de problematicas fisicas



puntuales y plantea una reconfiguracién estructural del tejido urbano consolidado. La
propuesta redefine estos espacios posteriores como componentes activos del sistema
urbano, superando el modelo tradicional de ocupacién centrado exclusivamente en el frente
vial y promoviendo una organizacién mds compleja y articulada del suelo.

Desde una perspectiva morfoldgica, la transformacidn del interior de manzana introduce una
légica espacial mas profunda que redistribuye flujos y actividades, reduciendo Ia
dependencia lineal de la via principal. En el ambito socioespacial, la incorporacién de
espacios semipublicos favorece dindmicas de proximidad y apropiacidn progresiva,
aportando condiciones intermedias entre lo privado y lo publico que fortalecen la cohesién
local en contextos comerciales intensivos.

En la dimensidn ambiental, la integracidon de infraestructura verde en tejidos consolidados
evidencia que intervenciones de escala intermedia pueden contribuir a mejorar el
microclima urbano y a reforzar procesos de adaptacion frente a la creciente
impermeabilizacién del suelo. Paralelamente, la reorganizacion funcional propuesta mejora
la legibilidad del entorno y optimiza la relacién entre movilidad vehicular y espacio peatonal,
incidiendo positivamente en la percepcidn y uso del sector.

No obstante, el estudio reconoce que su desarrollo conceptual requiere futuras evaluaciones
cuantitativas y ajustes normativos que permitan su implementacién efectiva, especialmente
en lo referente a coordinacidon entre propietarios y gestion urbana. A pesar de ello, la
coherencia entre diagndstico y planteamiento proyectual permite afirmar que el modelo
presenta factibilidad preliminar y potencial de replicabilidad en ciudades intermedias con

caracteristicas similares.



En conjunto, la investigacidn posiciona al interior de manzana como un recurso estratégico
para la regeneracion urbana, sustentado en la optimizacién del suelo existente, la
articulacion funcional y la integracién ambiental en contextos consolidados.
CONCLUSIONES

La investigacion sostiene que la intervencién en interiores de manzana constituye una
alternativa metodoldgicamente fundamentada para enfrentar procesos de saturacién y
fragmentacién en tejidos urbanos consolidados. El analisis territorial evidencié que la
problematica del sector no se limita a la intensidad comercial o a la presidn vehicular, sino a
la ausencia de una estructura interna capaz de articular sus componentes espaciales. Los
estudios planimétricos, el levantamiento de usos y la observacion directa demostraron que
los retiros posteriores poseen potencial para integrarse activamente al sistema urbano,
superando su condicion residual.

La evidencia recogida confirma que es posible reorganizar dindmicas internas mediante
operaciones puntuales estratégicamente articuladas, manteniendo coherencia entre
diagndstico y propuesta bajo una légica metodoldgica consistente.

No obstante, el caracter conceptual del estudio abre lineas de investigacion futura,
especialmente en la cuantificacién de impactos ambientales y econémicos, en la evaluacion
normativa y en el desarrollo de modelos de gestién colaborativa entre propietarios. Estas
proyecciones amplian el alcance del trabajo y fortalecen su aporte al debate sobre
regeneracion urbana en ciudades del Ecuador.

En sintesis, la reinterpretacion del interior de manzana se consolida como un recurso
estratégico para reestructurar dindmicas urbanas desde el reconocimiento riguroso del
territorio existente, aportando un enfoque replicable y técnicamente sustentado para

contextos consolidados.
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