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RESUMEN 

Actualmente el Centro Histórico de la ciudad de Loja presenta ciertas problemáticas causadas por la baja 
densidad poblacional, el desequilibrio del uso del suelo, el bajo confort habitacional y el crecimiento hori-
zontal que se va efectuando en la ciudad. Por lo que se planteó un proyecto urbano arquitectónico que se 
basa en crear una red de viviendas de carácter social, permitiéndose generar la relación calle + vivienda 
como elemento de cohesión social y densificar el centro.  
La implantación cerca de la plaza de San Francisco corresponde a un análisis histórico de los cuadrantes 
efectuados por las plazas del Centro Histórico con el objetivo de  promover la vivienda en este sector refor-
zando dentro de las manzanas el uso de suelo residencial, ocupando predios de oportunidad, parqueaderos 
y corazones de manzana, al igual que lotes con arquitectura de valor negativo que puedan ser reciclados 
o derrocados; La vivienda colectiva de media altura bajo el concepto “cohousing” resuelve el déficit de es-
pacio público, áreas verdes e  incorporando métodos sustentables y de mixticidad de usos logrando ser un 
modelo que se renueva con el tiempo.

Palabras clave: Centro Histórico, vivienda, baja densidad, habitabilidad, cohousing. 



ABSTRACT 

Actually the Historic Center of the city of Loja presents some problems caused by the low population den-
sity, the imbalance of land use, low housing comfort and horizontal growth that is taking place in the city. 
So that,  an urban architectural project was proposed that is based on creating a network of social housing, 
allowing to generate the street + housing relationship as an element of social cohesion and densify the 
center.  The creation of near the Plaza de San Francisco corresponds to a historical analysis of the quadrants 
carried out by the squares of the Historic Center with the objective of promoting housing in this sector by 
reinforcing within the blocks the use of residential land, occupying properties of opportunity, parking lots 
and internal courtyards,  just as  properties with architecture of negative value that can be recycled or over-
thrown; The mid-rise collective housing under the “cohousing” concept resolves the deficit of public space, 
green areas and incorporating sustainable methods and mixticity of uses, becoming a model that renews 
itself over time.

Keyword: historic center, living place, low density, habitability, cohousing. 



INTRODUCCIÓN 

El Centro Histórico de la ciudad de Loja a lo largo de sus años ha experimentado una serie de cambios y 
transformaciones en aspectos sociales, políticos, económicos y urbanos. Los cambios más notables se refle-
jan en la salida de la población residente debido al incremento de la contaminación el excesivo tráfico ve-
hicular, a esto se suma aspectos como delincuencia, incremento en las rentas y valor de suelo que hace a la 
población residir en esta área obligándola a trasladarse a otras zonas de expansión en la ciudad, provocando 
su deterioro y pérdida de vitalidad.

En las últimas décadas esta área ha soportado cambios respecto a los usos de suelo, dando prioridad al 
comercio y dejando de lado la vivienda. Se genera un Centro Histórico en el cual priman los intereses eco-
nómicos, se elimina población originaria y se pierde la residencia como la principal fuente de dinamismo de 
la ciudad. 

En este contexto, se aborda de manera general la problemática sobre la perdida que a tenido el uso resi-
dencial en el Centro Histórico de Loja, con un programa de vivienda colectiva que permita mejorar las con-
diciones de habitabilidad y que sea capaz de mitigar el proceso de despoblamiento y captar la atención de 
nuevos residentes. 

El capítulo 1 corresponde a la definición e importancia de los centros históricos para las ciudades y los pro-
blemas generales que se acometen y se han venido desarrollando de acuerdo a como se han generado las 
ciudades. 



Se presenta un marco normativo que la vivienda del centro histórico debe regirse como también la reali-
zación para nuevos proyectos que se estipula dentro de la ordenanza al igual que identidades jurídicas se 
enfocan en el derecho a la vivienda digna. 
 
El capítulo 2 se efectúa un diagnóstico del centro histórico a partir de variables cuantitativas y cualitativas 
que ponen en evidencia la situación del Centro Histórico de la Ciudad de Loja como el determinar y evaluar 
la zona de influencia a emplazar el proyecto y cuales son sus condiciones. 

El capítulo 3 recoge las 3 diferentes escalas de estrategias que el proyecto se enfoca, la propuesta general, 
desde lo urbano hasta lo constructivo atendiendo las condiciones y requerimientos del lugar con un alto 
estándar de diseño. 

Posteriormente se ha abordado la importancia de la función residencial como el principal articulador del 
conjunto de funciones urbanas y su habitabilidad como disciplina que permita evaluar en una dimensión 
físico - espacial y psicosocial. 

El siguiente y último capítulo estarán las conclusiones y recomendaciones, donde se da contestación a los 
objetivos planteados y todas las etapas que el proyecto a efectuado, con el fin de darnos cuenta si la pro-
puesta soluciona los problemas analizados.    



PROBLEMATICA

Los conflictos en los centros históricos de América Latina son más graves que en Europa,  Carrión (2001) indi-
ca que: “El impacto de la de la Revolución Industrial ha sido más devastador entre nosotros y esto se refleja 
de muchas maneras en las ciudades latinoamericanas, América sufrió un proceso de urbanización acelerado 
con fortísimas presiones sobre el centro histórico” (p. 298).

En la mayoría de centros históricos de América Latina los conflictos más relevantes que se crean son: la de-
gradación, gentrificación, deterioro y cambios de valor en el uso de suelo, fenómenos que están haciendo 
perder el valor histórico que el mismo debe representar debido a funciones, administrativas, comerciales y 
de servicio que se albergan en exceso y sobrellevar la afluencia de un gran cantidad de personas que acuden 
diariamente al centro de la ciudad, sin embargo, este tráfico peatonal solo es de paso ya que al terminar 
la  jornada  laboral  la  zona  queda  en  abandono,  generando  un  problema  en  la  población  residente  y  es 
obligándolos a buscar lugares más seguros y habitables desde su punto de vista.

La pérdida del uso residencial y el despoblamiento de los Centros Históricos se evidencia en ciudades como: 
la Ciudad de México, misma que entre los años de 1970 y 1995 perdió el 40% de la población en su área 
central como se cita en (Rivera, 2013, pág.6). En Chile la gran parte de la arquitectura que los representa en 
bienales o revistas se encuentra en zonas alejadas, siendo que en Chile más del 85% de la población viven 
en zonas urbanas.
Y dentro de nuestro país, Quito hasta 2011, la población residente registrada en el Centro Histórico ascendía 
a 80.000 habitantes, para 2017 el número se ha reducido a 36.000 habitantes (Día la Hora, 2017), además, 
según  datos  del  Instituto  Ecuatoriano  de  Estadísticas  y  Censos  (INEC)  este  fenómeno de  vaciamiento  de 
sociedad sigue expandiéndose a una tasa de 2.5% cada año



JUSTIFICACIÓN 

Los Centro Históricos desde sus orígenes han sido por excelencia zonas residenciales, en donde han conflui-
do diversos estratos sociales, aunque con tendencias de segregación socio-espacial, pero con la ventaja de 
su fácil accesibilidad a diferentes equipamientos, educativos, servicio, comercio y de su lugar de trabajo  en 
ese sentido el uso residencial ha sido el que mayor vitalidad  ha aportado a mantener la ventajas tradiciona-
les de cercanía y de historia de la ciudad, así como su dinamismo y diversidad de usos. 

Para ello el objetivo de la presente investigación es recuperar la permanencia de la vivienda y la gran im-
portancia para el centro histórico de Loja  y para la ciudad, ya que es el espacio articulador del conjunto de 
funciones urbanas y más particularmente con las funciones centrales, con ello se hace necesario habitar 
el centro histórico insertando un proyecto de vivienda colectiva de media altura que permita fortalecer la 
ocupación del suelo residencial devolviendo el sentido de Centro Histórico y generando la permanecía de 
sus residentes. 

El sector a intervenir se ubica entre las calles Bernardo Valdivieso, José Joaquín de Olmedo y Cristóbal Colón 
2 predios de diferente manzana del Centro Histórico que en la actualidad funcionan de parqueadero y se 
encuentran a la venta, esta selección se da con el fin de incidir favorablemente en la trama urbana del centro 
a la aportación y conexión de nuevos usos de convivencia con los residentes.



METODOLOGÍA  



OBJETIVO GENERAL 

OBJETIVO ESPECIFICO 

Entender la importancia y problemática en los Centros Históricos Latinoame-
ricanos con respecto al uso residencial.

Investigar niveles de habitabilidad que involucren el estudio de la vivienda 
para su recuperación en el Centro Histórico de Loja 

Diseño de una propuesta arquitectónica de vivienda colectiva “Co-housing”
 para recuperar la vocación residencial en el Centro Histórico de Loja.

Elaborar una propuesta de diseño arquitectónico orientado a un modelo de
 vivienda comunitario que integre a los habitantes a través de la creación de
 espacios comunes y espacio público.  
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IMPORTANCIA Y  CONFLICTOS 
DE LOS CENTROS HISTORICOS    
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Fig2: Logo de la UNESCO.
Fuente: Recuperado 27 de diciembre de 2021, de https://es.unesco.org/.
Elaborado: Elabación propia 

1.1. Marco Teórico 
1.1.1. Centro Histórico  

En la Convención de la UNESCO que se realizo en el año 1972 para la protección del 
Patrimonio Mundial, Cultural y Natural, se incluye el término Centro Histórico dentro de la 
categoría de “Grupos o Conjuntos de edificios”. 

El “Centro Histórico” como “Conjunto” la UNESCO lo define como: 

El concepto de Centro Histórico que se maneja actualmente surge en la década de los años 
60, albergando todas las funciones administrativas, políticas, religiosas y de conjuntos de 
usos característicos de la ciudad, a través de las tipologías urbano arquitectónicas que 
respondían a la disparidad y dimensión de las necesidades de la gente. 

Todo  grupo  de  construcciones  y  de  espacios  inclusive  los  lugares  arqueológicos  y 
paleontológicos, que constituyen un asentamiento humano tanto en medio urbano como 
en  medio  rural  y  cuya  cohesión  y  valor  son  reconocidos  desde  el  punto  de  vista 
arqueológico, arquitectónico, prehistórico, histórico, estético o sociocultural, quedando
 entendido  que  estos  últimos  deberán  por  lo  común  ser  conservados 
cuidadosamente sin alteración. (UNESCO, 2011, pag.65)



CA
PI

TU
LO

 0
1 

- I
m

po
rt

an
ci

a 
y 

co
nfl

ic
to

s d
e 

lo
s C

en
tr

os
 H

ist
or

ic
os

  

11

Con ello el Centro Histórico conceptualmente tiene un doble significado relacionado a lo 
espacial y a lo temporal, según Rodríguez Patricia (2008): 

Lo espacial en la noción de centro o centralidad dentro de una ciudad, desde lo físico y lo 
funcional. 
Y la temporalidad a través de los hechos históricos relevantes recolectados a lo largo del 
tiempo, referenciándose a temas de pasado (antiguo) y del futuro (moderno). (pag.53)

Posteriormente, se acomete los  sucesos que han definido el urbanismo histórico y su cualidad
 de monumento y en particular la definición de Centro Histórico, atendiendo a categorías
 relacionadas con el espacio, la función, el tiempo y con un carácter histórico vinculando en
 su condición de patrimonio cultural. Se analiza de manera cronológica los documentos y
 eventos internacionales relacionados con el tema.
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Evolución del término Centro Histórico, conservación, visión y concepción. 
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Tabla 1: Eventos y documentos sobre el Centro Historico.
Fuente: Chateloin, Felicia (2008). EL CENTRO HISTÓRICO ¿CONCEPTO O CRI-
TERIO EN DESARROLLO?. 
Elaborado: Elaboración propia. 
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1.1.2Centros Históricos en Latinoamérica.  

A partir de los años 1960 y 1970, los centros históricos en América Latina sufrieron un 
proceso paralelo que conducen a la marginalización de los Centros Históricos, y en casos 
mas exagerados, a su desaparición (Rodriguez, 2008, pag. 54).
El reemplazar construcciones antiguas por edificaciones nuevas, como consecuencia 
del acelerado incremento del valor del suelo, borrando una imagen urbana tradicional y 
consignando una imagen anónima, en casos más notorios el alterar la trama urbana con 
ensanches de calles y autopistas para facilitar el desmedido incremento del vehicular.

El proceso de segregación, con el desplazamiento de clases adineradas hacia los márgenes 
de las ciudades con el fin de buscar una mejor calidad de vida, producto de la migración 
“campo a la ciudad”, dando como resultado,  grandes zonas de evidente pobreza ubicadas 
en la periferia o en los centros históricos previamente abandonados.

Es así como los Centros Históricos se van transformándose como asentamiento del hábitat
 de clases más desfavorecidas e incluso perdiendo la propiedad para convertirse en centros
 comerciales populares produciendo una aglomeración y sobreuso, o un vaciamiento de la
 vivienda sustituyéndolo por comercio. Rodriguez (2008) asegura lo siguiente.
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En América Latina los centros históricos son espacios urbanos más complejos y frágiles de 
la ciudad, ya que comparten una contradicción al tener los valores de identidad mas altos y 
a la vez una fuerte degradación física y social. (pag.54)

Es  importante  tener  presente  que,  la  problemática  no  es  la  misma  en  todos  los  lugares, 
pues aun cuando muchas situaciones surgen del cambio de usos de suelo, las condiciones 
en  las  que suceden son particulares  de  cada  ciudad,  estos  problemas  se  reflejan  en  un 
deterioro de calidad de vida y una ruptura armónica de los habitantes y el entorno.

Algunos fenómenos comunes en los Centros Históricos. 
Dentro de la simultaneidad de Centros Históricos Latinoamericanos para Gonzáles (2020) 
destaca un abanico de conflictos y fenómenos como parte de su investigación clasificando 
en ámbitos de carácter: (físico, social, económico e institucional). Con ellos se destaca 5 
fenómenos más con problemática mas recurrente. (pág. 23-24).  
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Sucesión. Lo procesos de sucesión se refieren a la sustitución de los residentes originales 
por unos nuevos residentes de menor estatus socioeconómico. 
La sucesión también se puede aplicar a las actividades comerciales de servicios, cuando las 
actividades existentes son remplazadas por otras dirigidas a servir grupos de menor estatus 
socioeconómico. 
Degradación.
Es un fenómeno eminentemente social, consecuencia de los procesos de sucesión cuando 
estos van dando lugar a problemáticas como el desempleo, la delincuencia y el crimen.
Gentrificación. 
Es lo contrario a la sucesión, es decir, cuando una población de mayor capacidad económica 
desplaza a los residentes originales que son de menor ingreso.
Valorización y desvalorización. 
Hace referencia al cambio en los valores del suelo asociado a la gentrificación o a la sucesión 
y degradación respectivamente. 
Deterioro. 
Se trata del desgaste y maltrato de las estructuras físicas que se da como consecuencia de 
la poca inversión, principalmente en mantenimiento, aunque también por la intensificación 
de su uso asociado a los procesos de sucesión. Fig3: Conflictos de Centros Historicos Latinoamericanos.

Fuente:Gonzáles Alejandra, (2020). Una propuesta para los centros históricos 
latinoamericanos desde la mirada integral del paisaje.
Elaborado: Elaboración propia.
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1.1.3Recuperar los Centros Históricos.  

La recuperación de los centros históricos consiste en un proceso en el cual sus usos en 
términos de lo social, físico y económico se promuevan donde la subutilización de sus activos: 
edificios, suelo, infraestructura y espacios públicos que están en deterioro se reactiven. 
Este proceso de recuperación se clasifica de acuerdo a la escala de su intervención a corto, 
mediano y largo plazo. (Ibiden: 50 como se citó en Abrin, 2008).

En lo físico: 

• Mejoramiento de los Centros Históricos.
• Renovación de los Centros Históricos.
• Restauración de los Centros Históricos.

En lo económico y social, sin descartar la dimensión física: 

• Rehabilitación de los Centros Históricos 
• Regeneración de los Centros Históricos 
• Recuperación de los Centros Históricos 
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1.1.4. La Vivienda en Centros Históricos de Latinoamérica.  

La vivienda en Centros Históricos es muy relevante, ya que constituyó el elemento
 fundamental de conformación de la traza urbana, en donde han confluido diversos estratos
 sociales y con tendencias de segregación socio-espacial, según Carrión (2018): 

La vivienda resultar ser un aspecto integrador entre sociedad y el espacio, ya que es donde 
la población reside, reproduce, habita y siendo un dominador del uso del suelo, en término 
de extensión física y simbólica. (pag.22-23).

En la diversidad de usos en los tradicionales Centros Históricos, la vivienda constituyó 
de  manera  natural  la  relación  con  los  diferentes  servicios  y  si  esta  función  se  acaba  se 
disminuye la diversidad propia en Centros Históricos y se restringe su condición ciudadana.
 
 La actividad residencial o de vivienda a sido el que mayor vitalidad a otorgado a los Centros 
Históricos, manteniendo las ventajas tradicionales de la ciudad y de cercanía a los servicios 
y equipamientos contribuyendo a su dinamismo y diversidad de usos. 
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Los centros históricos a pesar de ser espacios de desarrollo de la vida económica, social, 
cultural, simbólica y turística de las ciudades, son áreas con dificultades para integrar la 
historia con necesidades del presente, convirtiéndose en zonas de abandono y deterioro 
pues existe un despoblamiento, la infraestructura se vuelve obsoleta, la movilidad se 
dificulta y la cantidad de equipamientos y servicios causando una saturación. 
  
El abandono de la población residente de los Centros Históricos se da hacia 1950, con la 
creación de nuevos barrios muchos de ellos inspirados en el modelo de ciudad jardín, 
es en la década de los setenta que la movilización de grupos humanos dentro de la 
ciudad  se  acentúa,  y  que  la  mayor  parte  de  las  ciudades  de  América  Latina  orienta  su 
desarrollo hacia sus periferias en deterioro de la ciudad tradicional. (Brito Rios, Tenezaca 
M, & Yacila Chorres, 2008)

La pérdida del uso de la vivienda en Centros Históricos de Latinoameric , se puede expresar 
mediante dos momentos importantes: el primero caracterizado por el gran número de 
edificaciones que en condiciones deficientes de habitabilidad y con un alto porcentaje de 
viviendas en alquiler formal e informal, irregularidad en la propiedad inmobiliaria, desalojan 
a una gran cantidad de población de bajos ingresos



CA
PI

TU
LO

 0
1 

- I
m

po
rt

an
ci

a 
y 

co
nfl

ic
to

s d
e 

lo
s C

en
tr

os
 H

ist
or

ic
os

  

20

Fig4: Conflictos de Centros Historicos Latinoamericanos.
Fuente: Carrión,F, (2017).Centros Históricos: ¿es posible y necesario el espa-
cio residencial en su seno? 
Elaborado: Elaboración propia. 

Y un segundo momento caracterizado por una significativa pérdida de la vivienda debido 
a factores como: el desplazamiento de la población que con mayores ingresos tuvo la 
posibilidad de acceder a un lote y construir su vivienda con recursos propios en otros 
sectores  de  la  ciudad,  debido  a  que  la  dimensión  del  Centro  Histórico  fue  cada  vez 
menos  significativa comparada con la  vivienda que se  construye en las  periferias 
urbanas en constante expansión; así como también, la sustitución principalmente por
 actividades terciarias más rentables (comercio, servicios, etc.)

Este último factor ha provocado que muchos de los inmuebles con alto valor histórico 
enfrente necesarias intervenciones para adaptar nuevas funciones, conllevando a 
importantes perjuicios del patrimonio edificado. Si bien el patrimonio edificado necesita de 
recursos financieros para ser puesto en valor, se enfrenta a una fuerte contradicción pues 
justamente la población que aún reside en los Centro Históricos, no cuenta con los medios 
financieros y técnicos,  en este sentido se piensa que dicha población tampoco tiene 
interés por preservarlos, no valoran el patrimonio, lo afectan debido a sus modificaciones 
físicas, acelerado así el proceso de degradación de las edificaciones y evidenciando una 
clara segregación social.
Es de vital importancia resguardar el uso residencial en los Centros Históricos, en caso de 
carencia de esta función se originan graves conflictos como:
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Fig5: Conflictos de Centros Historicos Latinoamericanos.
Fuente: Carrión,F, (2017). Centros Históricos: ¿es posible y necesario el espa-
cio residencial en su seno?.
Elaborado: Elaboracíon propia.
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•   Construir es propiamente habitar 
•   El habitar es la manera como los mortales habitan la tierra
•   El construir como el habitar se despliega en el construir que cuida (es decir, que      cuida 
desde el crecimiento) y en el construir se levantan edificios.

1.1.5. Hábitat.    

“Al habitar llegamos, así parece solamente por medio del construir. Éste, el construir, tiene 
a aquél, el habitar, como meta” (Heidegger, 1951).
Heidegger en su libro (Construir, habitar y pensar) nos demuestra que estas 3 palabras son 
muchas de las veces olvidadas y quitándoles el sentido propio. 

La palabra construir, que proviene del alemán “Buan”, significado habitar y quiere decir 
permanecer, residir, y la antigua palabra “Bauen” significa que el hombre es la medida en 
que habita y, al mismo tiempo significa abrigar y cuidar. 
De este modo, se establece distintos modos de entender el construir: como cultura, cuidar 
y construir en el sentido técnico, esta última actividad esta arduamente relacionada con 
habitar. Sin embargo, para Heidegger el construir como el habitar siempre es a sido lo 
habitual, el sentido propio de construir debe ser el habitar y se a olvidado, el habitar no se 
piensa como rasgo del hombre, junto con eso Heidegger presenta 3 cosas fundamentales:
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Cuando se da la interacción de las sociedades con los sistemas ecológicos, se incorpora las 
dimensiones relacionadas con la reproducción social y biológica de los seres humano: los 
componentes económicos, políticos, sociales, ambientales y culturales se interrelacionan 
para configurar la vida de los seres humanos: la educación, la tecnología, la población, la 
salud, la vivienda, las redes sociales y de poder, el trabajo, los hábitos, los servicios básico, 
el territorio, los recursos naturales, etc. (López, 2003)

Fig6: El habitat y sus dimensiones.
Fuente: Lopez Hernandez, (2003). Hacia un habitat sostenible: Apuntes para 
una reflexión conceptual sobre hábitat.
Elaborado: Elaboración propia.

Acercándonos un poco más a la terminología de hábitat, para Yory (2000):
El hábitat nos permite nombrar y relacionar sociedad-naturaleza, tomando en cuenta la 
dimensión ambiental que tiene en espacio-tiempo dado. Donde seres vivos y seres sociales 
tienen un lugar disponible y propicio para desenvolverse (pág 5).

El hábitat no solo es asunto de ocupar un lugar, sino aquello que incluye las dimensiones 
en que el hombre transita, el soporte territorial constituyendo a una necesidad biológica 
de identidad y desarrollo de la sociedad. La vivienda como la unidad que expresa el hábitat 
de un individuo o la de una barrio o ciudad que representa un hábitat colectivo como la 
manera en que grupos e individuos resuelven su hábitat. 



CA
PI

TU
LO

 0
1 

- I
m

po
rt

an
ci

a 
y 

co
nfl

ic
to

s d
e 

lo
s C

en
tr

os
 H

ist
or

ic
os

  

24

Hábitat y Vivienda
Para Norberg Schulz (1985):
Desde el punto de vista existencial el “centro” es la vivienda y el “entorno” es la ciudad y 
el territorio. La vivienda es el núcleo de la vida humana y por tanto de cualquier modo de 
habitar. 
La vivienda constituye quizá el componente con el cual se asocia el hábitat. Sin embargo, 
representar un patrimonio y con él se generan los sentidos de pertenencia y apropiación, y 
no se puede aislarse de los componentes de hábitat.
Considerando el déficit de vivienda como un elemento significativo en la construcción de 
un hábitat sostenible, se hace urgente tomar en cuenta aspectos cualitativos de la vivienda 
o de las necesidades mínimas habitacionales (López, 2003).

Hábitat, Cultura y Calidad de vida 
Cultura significa antes un estado o habito de la mente, o un cuerpo de actividades 
intelectuales y morales. Ahora también significa todo un modo de vida. Vivimos en una 
sociedad en transición y la idea de cultura es demasiado a menudo identificada con una u 
otra de las fuerzas contenidas en esa transición. (Williams,  2019)
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Son todos aquellos aspectos que apuntan a una calidad de vida: la educación, la salud, la 
seguridad social, la vivienda, el espacio público, el transporte, etc. Además de proporcionar 
bienestar a la población, hacen del hábitat un lugar propicio para la vida biológica y social. 
(Pag 8-9).

La definición de Calidad de Vida está relacionada con las diferentes necesidades del hombre 
donde estas necesidades pueden ser básicas, las cuales una vez satisfechas ya no se presta 
atención, mientras que se existen otras que no desaparecen y están enfocadas en las 
relaciones con los demás y el sentimiento hacia uno mismo. 

La cultura incide directamente en la configuración del hábitat en la manera como los 
habitantes “hacen la vida” e insertando al hombre en un entorno para que se apropie y 
transforme, para López (2003) hay componentes que están relacionados con la cultura.

Maslow en 1991 (como se cita en Salas & Garzón, 2013), nos presentan una jerarquía de 
necesidades básicas como propuesta de sistematización de las necesidades representado 
por la siguiente figura: 
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La calidad de vida depende directamente de la interrelación de factores físicos y psicosociales 
que forman lo que conocemos como hábitat (Ceballos, 2006 como se cita en Hernández & 
Velásquez, 2014) 
Para la calidad de vida la habitabilidad es un factor importante, mejorar la habitabilidad es 
incremetar la calidad de vida del ser humano no solo en lo fisico y psicosocial. 

Fig7: Piramide de Maslow.
Fuente: Hernandez & Velásquez, (2014). Vivienda y calidad de vida.
Elaborado: Elaboración propia.

El primer escalón de la pirámide de Maslow es el de las necesidades fisiológicas, hambre y 
sed, cuando estas necesidades están cubiertas el ser humano se preocupa por la seguridad 
de  las  que  va  a  seguir  obteniendo  y  hacia  cualquier  daño.  El  ser  humano  al 
encontrarse físicamente seguro busca la aceptación social,  compartir aficiones y que 
sea aceptado como miembro. Una vez que se encuentre en grupos sociales busca el 
prestigio de los demás o éxito. Finalmente teniendo todos los escalones completos buscan 
sentir que están dando todo de sí (pág. 41).
Podemos definir que la calidad de vida como la satisfacción de vivir de carácter subjetivo de 
manera individual. 
Siendo una sumatoria de componentes que se dan entre sociedad y ambiente enfocados en 
las necesidades biológicas y físicas. 
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Fig8: Modelo conceptual de la dimensión físico-espacial y psicosocial.
Fuente: Hernández & Tresa, (2016). El programa de renovación habitacional 
popular.
Elaborado: Elaboración propia.

Habitabilidad 
Gazmuri (2013) define habitabilidad  como la capacidad de los espacios habitacionales 
para satisfacer las necesidades objetivas y subjetivas de las familias y los miembros que 
conviven de forma habitual en ellos, en un contexto y espacio temporal determinado. Esto 
sugiere el estudio de la forma el modo en que los espacios son habitados; los modos de 
vida según tradiciones y costumbres, y las relaciones entre las personas y los espacios que 
habitan.

La habitalidad es un concepto multidimensional que transciende en la vivienda y  relaciona 
el ambiente sociocultural, el entorno, la convivencia de las personas y la existencia y 
expectativa condiciones que permiten evaluar que tanto el espacio habitable satisface las 
necesidades, con esto la habitabilidad asegura su complejidad cuya medición implica un 
serie de indicadores. (Hernández & Teresa, 2016) 
De acuerdo a Guillermo Boils (como se cita en Hernández & Teresa, 2016) la habitabilidad se 
plantea a partir de tres factores dentro del articulo “habitabilidad de los espacios urbano-
arquitectos” que son: el tiempo, el uso y el usuario. Es decir conocer la habitabilidad respecto 
a la capacidad para resistir el paso del tiempo, no en durabilidad o resistencia sino tambien 
en que sus formas e imágenes no envejecen. El uso haciendo énfasis en la capacidad que 
tiene la vivienda para satisfacer las necesidades 
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de los habitantes y el ultimo y el de mayor importancia usuario el grado 
de satisfacción o insatisfacción real respecto a la vivienda con base a sus 
percepciones cubre o no las expectativas.

•       El nivel sistémico primario determinado en la relacion del Individiduo 
y la vivienda. 
•       El nivel sistémico secundario determinado por interacción del individuo 
y la vivienda con el vecindario. 
•        El nivel sistémico tercuario se la correlacion existente entre el individuo 
y su vivienda con la ciudad.

Fig9: Modelo conceptual de la habitabilidad y sus niveles sistémicos y modelo conceptual habitabilidad.
Fuente: Hernandez & Velásquez, (2014) Vivienda y calidad de vida.
Elaborado: Hernandez & Velásquez, (2014).

Para Hernández & Velásquez (2014) la habitabilidad puede estudiarse a 
través de: 

La habitabilidad interna se basa en el nivel sistémico primario, y los otros 2 
niveles sistémicos forman habitabilidad externa (pág 8-11). 
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Tabla2: Necesidades objetivas y su nivel sistémico primario
Fuente: Vivienda y calidad de vida. Medición del hábitat social en el México 
occidental. Revista Bitácora Urbano Territorial, 24(1),1-36
Elaborado: Hernández, Gustavo, & Velásquez, Sergio (2014). 

Tabla4: Necesidades objetivas y su nivel sistémico terciario
Fuente: Vivienda y calidad de vida. Medición del hábitat social en el México 
occidental. Revista Bitácora Urbano Territorial, 24(1),1-36
Elaborado: Hernández, Gustavo, & Velásquez, Sergio (2014). 

Tabla3: Necesidades objetivas y su nivel sistémico secundario
Fuente: Vivienda y calidad de vida. Medición del hábitat social en el México 
occidental. Revista Bitácora Urbano Territorial, 24(1),1-36
Elaborado: Hernández, Gustavo, & Velásquez, Sergio (2014). 



CA
PI

TU
LO

 0
1 

- I
m

po
rt

an
ci

a 
y 

co
nfl

ic
to

s d
e 

lo
s C

en
tr

os
 H

ist
or

ic
os

  

30

Tabla5: Necesidades subjetivas y su nivel sistémico primario
Fuente: Vivienda y calidad de vida. Medición del hábitat social en el México 
occidental. Revista Bitácora Urbano Territorial, 24(1),1-36
Elaborado: Hernández, Gustavo, & Velásquez, Sergio (2014). 
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Tabla6: Necesidades subjetivas y su nivel sistémico secundario y terciario 
Fuente: Hernández, Gustavo, & Velásquez, Sergio (2014). Vivienda y calidad 
de vida. Medición del hábitat social en el México occidental. Revista Bitácora 
Urbano Territorial, 24(1),1-36
Elaborado: Santiago Neira
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Hábitat y vivienda
Art. 30.- Las personas tienen derecho a un hábitat seguro y saludable, y a una vivienda ade-
cuada y digna, con independencia de su situación social y económica.

Art. 31.- Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios públi-
cos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas 
urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa 
en la gestión democrática de ésta, en la función social y ambiental de la propiedad y de la 
ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadanía.

Derechos de Libertad 
Art. 66.- Se reconoce y garantizará a las personas:
1. El derecho a la inviolabilidad de la vida. No habrá pena de muerte. 
2. El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentación y nutrición, agua potable, 
vivienda, saneamiento ambiental, educación, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura físi-
ca, vestido, seguridad social y otros servicios sociales necesarios para alcanzar el Buen Vivir.

2.2. Marco Legal 
2.2.1. Constitución Nacional del Ecuador - 2008

Dentro de la Constitución en el titulado II se presentan los derechos de los ecuatorianos 
resaltando el segundo y sexto capítulo enfocandose en el hábitat y vivienda: 



CA
PI

TU
LO

 0
1 

- M
ar

co
 L

eg
al

 C
en

tr
o 

Hi
st

or
ic

o

35

En el titulado VII presenta en la cuarta sección niveles a considerar la vivienda digna:

Hábitat y vivienda
Art. 375.- El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizará el derecho al hábitat y a 
la vivienda digna, representando en 8 niveles: (Ver Fig10) 

Art. 376.- Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al hábitat y a la conservación del am-
biente, las municipalidades podrán expropiar, reservar y controlar áreas para el desarrollo 
futuro, de acuerdo con la ley. Se prohíbe la obtención de beneficios a partir de prácticas 
especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rústico a urbano 
o de público a privado.

Fig10: Niveles sobre el hábitat y vivienda digna.
Fuente: Constitución Nacional del Ecuador, (2008).
Elaborado: Elaboración propia.
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Fig11: Estructura General del Plan Nacional de Desarrollo.
Fuente: Secretaría Nacional de Planificación y Desarrollo, (2017).
Elaborado: Senplades, (2017).

Acceso a vivienda en el Ecuador

El artículo 30 de la Constitución de la República señala que las personas tienen derecho 
a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situación social y económica. 
Entre los indicadores planteados por Naciones Unidas como componentes de una vivienda 
adecuada y en vista del déficit cuantitativo y hacinamiento, el análisis enfatiza especial-
mente en aspectos de habitabilidad, disponibilidad de servicios y localización o acceso a 
equipamientos sociales y de servicios.

A nivel de sectores amanzanados, según el censo del 2010, existen 2’828.360 viviendas en 
el Ecuador; el déficit de viviendas, entendido como el número de viviendas irrecuperables 
se calcula en 350.967 viviendas. 

El mayor déficit cuantitativo de vivienda existe en los cantones de la costa pacífica, espe-
cialmente en Santa Elena y en la provincia de Manabí con el 29,5% y 21,7% respectiva-
mente, respecto al total de viviendas en la provincia. Al incluir las tasas de crecimiento 
poblacional en el análisis, el déficit de vivienda estimado por nuevos hogares suma un total 
de 2´742.247 viviendas, con mayor afectación de las ciudades importantes del país, como 
Quito, Guayaquil, Santo Domingo, Manta, Portoviejo, Ambato, Cuenca, Machala y Loja.

2.2.2. Tercera conferencia de las naciones unidas sobre la vivienda y el desarrollo urbano sostenible hábitat III 
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Fig12: Estructura General del Plan Nacional de Desarrollo.
Fuente: Secretaría Nacional de Planificación y Desarrollo, (2017).
Elaborado: Senplades, (2017).

Objetivo 1 

Garantizar una vida digna con iguales oportunidades para todas las personas.
Una vida digna implica directamente pensar en un hábitat urbano y rural, natural y sos-
tenible, equitativo, seguro, resiliente y ambientalmente sano que respalde el desarrollo 
urbano y el acceso a la vivienda pero que mantenga una responsabilidad intergeneracional 
pensado en el manejo responsable y sostenible de los recursos como el agua, el suelo, el 
aire, el espacio público. 

El reto se amplía con la necesidad de articular las acciones para que la vivienda sea una pie-
za que permita un desarrollo integral, es así como el derecho a la vivienda digna adecuada 
se relaciona con la capacidad de conexión con los sistemas tanto de infraestructura (agua, 
saneamiento, salud, educación) como con los no tangibles como la cultura y la comunidad, 
que aseguran la gestión democrática de las ciudades mediante formas directas y represen-
tativas de participación democrática en la planificación y gestión, así como mecanismos de 
información pública, transparencia y rendición de cuentas anteponiendo el interés general 
al particular asegurando el bienestar colectivo de los habitantes en condiciones de igual-
dad y justicia. 

2.2.3. Plan nacional para el buen vivir - 2017 - 2021
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Fig13: Estructura General del Plan Nacional de Desarrollo
Fuente: Secretaría Nacional de Planificación y Desarrollo, (2017).
Elaborado: Senplades, (2017).
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2.2.4. Ordenanzas Municipales - PDTO 2021

Art156.- Del Centro Histórico de la Ciudad de la Inmaculada Concepción de Loja. 
El Centro Histórico de la ciudad de Loja para efectos de control, administración y ges-
tión, se establece cuatro tipo áreas enfocándonos el primer tipo. 
1. Área Central.- Está formada por una zona de primer orden y una zona de segundo 
orden. 
a) Zona de primer orden: La zona de primer orden del área central de la ciudad de 
Loja, es el núcleo central del caso antiguo de la ciudad, concentrando todo los hitos 
urbanos arquitectonicos patrimoniales más relevantes. 

b) Zona de segundo orden: La zona de segundo orden del área central del centro 
histórico, circunda a la anterior y consiste en la zona de amortiguamiento o de transi-
ción entre el Centro Histórico y la zona de expansión, abarcando menor densidad de 
edificación patrimoniales. 

Art 166. Altura máxima permitida en área de primer orden del Centro Histórico.
La complejidad morfológica la altura máxima permitida en las intervenciones de re-
novación, primero considerar la normativa PUGS y segundo a la altura predominante 
de las construcciones del tramo correspondiente. 
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Art 167. Todas las cubiertas de las nuevas edificaciones.
Las nuevas edificaciones emplazadas en el área de primer orden del centro histórico
 deberán ser inclinadas con una pendiente no mayor al 30%. No se aprobarán 
con pendiente superior. 

Art.  168.  Los  usos  de  suelo  y  las  características  de  ocupación  para  el  área  de 
primer orden del centro histórico. 
Definido dentro de la normativa de PUGS se tiene lograr una mixtura de actividades
 incluidas  las  de  uso  residencial  con  el  fin,  de  lograr  un  espacio  urbano  activo  y 
participativo. 

Art. 170. Las UAU que se desarrollen en el área de primer orden del Centro Histó-
rico. 
La UAU (Unidades de actuación urbanística) se define a todas las manzanas ubicadas 
dentro del área de primer orden, tiene como finalidad, conformar un espacio útil al
 interior de las manzanas, otorgando un mayor aprovechamiento del suelo a los 
propietarios de la UAU, sin incrementar la edificabilidad en altura de los predios y de 
esta manera mantener la homogeneidad morfológica. Se implementarán mediante 
un proyecto único, se podrá plantear reesctructuración parcelaria e integración pre-
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dial, liberación de edificaciones obsoletas o precarias, creando un único espacio in-
terior que podrá ser destinado a: usos comerciales turísticos culturales, artesanales, 
recreativos o lúdicos.

El propósito fundamental dentro 

 r

de este marco legal es adjuntar las bases propor-
cionadas sobre las cuales las instituciones determinar el alcance y la naturaleza del 
proyecto. Este marco legal regularmente se encuentra sujeto a un sin número de pro-
visiones regulatorias lo que es pertinente identificar tanto leyes, artículos, derechos 
y normas establecidas en los documentos egidos por el estado, como es la Constitu-
ción fundamento de muchos países. 

Es importante dentro del marco legal él seleccionar los principios que aseguren la 
viabilidad que debe tener el proyecto para posteriormente actuar, garantizando el 
orden, el bienestar social y la gestión de la ciudad.
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3.3. Metodología  
3.3.1. Esquema metodológico a aplicar 
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Fig14: Esquema metodologico. 
Fuente: Metodología de la Investigación H.Sampieri, (2014). 
Elaborado: Elaboración propia.
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Fig15: Ubicación de la ciudad de Loja.  
Elaborado: Elaboración propia. 

4.4. Variables  
4.4.1. Área de estudio
La ciudad de Loja se encuentra ubicada al 
Sur de la Región Interandina (Sierra) de la 
República del Ecuador, en el valle de Cuxi-
bamba, situada a 2100 m.s.n.m y a 4 gra-
dos de latitud sur con una población esti-
mada en 170.280 habitantes (INEC, 2010) 
y 5.732 hectáreas de área urbana. 
La provincia de Loja está constituida por 16 
cantones, las cuales están organizadas en 
6 parroquias urbanas y 13 parroquias 
rurales, con una extensión de 1.895,53 
Km2, que se encuentra geográficamente 
ubicado en 9501249 y 9594638 de latitud 
Sur, y 661421 y 711075 de longitud Oeste.
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Fig16: Crecimiento Urbano.
Fuente: GAD Municipal de Loja, (2021). 
Elaborado: Elaboración Propia.  

Crecimiento Urbano

4.4.2. Historia 
El inicio y crecimiento de la ciudad de Loja, 
se da a partir de un damero ortogonal que 
rodea la Plaza Mayor, escenario de concen-
tración de actividades sociales, políticas, 
religiosas y comerciales que a lo largo del 
tiempo se han mantenido generando la di-
námica del sector; las viviendas cumplen 
con una línea de fabrica y limitadas por los 
ríos Zamora y Malacatos.

Para el año  1860, el centro de  la ciudad  
tuvo variaciones tanto en edificaciones 

como en la división territorial y la creación 
de nuevas calles y avenidas extendiendo la 
ciudad.
En los años 60 y 80 periodo donde la ciu-
dad sufrió su mayor expansión de la ciudad.
 Se formuló un Plan Nacional para la Pre-
servación de Centros Sitios y Monumentos 
Históricos.
En el año 2008 se diseña un nuevo plan de 
ordenamiento urbano de la ciudad de Loja, 
para la delimitación de Centros Histórico 
de la ciudad de Loja.  

En el año 2015 se adjudica la construcción 
del proyecto de regeneración urbana del 
centro histórico de la ciudad que contem-
pla el cambio de imagen urbana de la ciu-
dad.

El PDOT – 2017 nos presenta una ciudad 
intermedia con un crecimiento poblacional 
de 2.5% anualmente (Municipio de Loja, 
2021), por lo que en los últimos años se a 
presentado un crecimiento desordenado y 
no planificado hacia las zonas periféricas. 
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análisis del centro histórico de Loja 
La zona esta dotada de diversos equipamientos aglomerados en la zona central se iden�fica de acuerdo a la ordenanza que regula la 
implantación o funcionamiento de sistemas de equipamiento urbano y uso del suelo en el centro histórico de la ciudad de Loja, que 
el equipamiento con mayor porcentaje dentro de la zona central es el de Educación y el de menor porcentaje es el Cultural.
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Fig17: Equipamientos
Fuente: GAD Municipal de Loja, (2021). 
Elaborado: Elaboración propia. 
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Plazas 
Corazones 
de ManzanaÁreas de Parqueo

Potencial para el proyecto  

La trama urbana que conforma al centro histórico limita las dimensiones de los posibles espacios públicos, en su mayoría plazas y 
atrios de las iglesias. 
La señalización de estas plazas, corazones de manzanas y parqueaderos que se encuentran en la zona central como lugares de 
oportunidad, puntos a reforzar y establecer conexiones con el fin de incrementar los espacios públicos en la zona central.
 Se iden�fica 45 áreas de parqueadero y 93 corazones de manzanas dentro de la zona central.

análisis del centro histórico de Loja 
Espacio público + Áreas con potencial  
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Fig18: Espacio público + áreas con potencial.
Elaborado: Elaboración propia.
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Ciclo vía de ( Norte y Sur )

Accesos y salidas de peatones 

análisis del centro histórico de Loja 

Ciclo vía de ( Este a Oeste )

Conflictos de (mayor a menor) según su radió 

Simbología

Accesibilidad y conflictos viales  
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Fig19: Accesiblidad y conflictos.
Elaborado: Elaboración propia.

Para el análisis se considera como conflicto vial a la conges�ón de tráfico rodado y a su efecto nega�vo sobre los peatones. 
Estos conflictos ocurren en hora pico en zonas con alta ac�vidad comercial como los abastos; además existe una coincidencia entre 
los puntos donde se generan conflictos viales y los principales accesos al centro histórico. 
En cuanto al acceso peatonal dentro de la zona central se ha integrado la ciclo vía como recurso para la movilidad e ingreso a la 
zona central. 
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análisis del centro histórico de Loja 
Cobertura de transporte público 

Línea de autobuses

Parada de autobuses 

Radio de Influencia

Simbología
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Fig20: Cobertura de transporte público 
Elaborado: Elaboración propia. 

Los recorridos de las líneas de autobuses se trazan a los bordes del centro histórico, teniendo gran incidencia en el acceso hacia el 
centro histórico y provocando la conges�ón vehicular que vive la zona. 
Se toma un radio de influencia de 50 metros y 200 metros es�pulado en la unidad municipal de tránsito y transporte terrestre de la 
ciudad de Loja con el fin de iden�ficar cada una de las paradas del transporte urbano para iden�ficar la cobertura dentro del centro 
histórico y su proximidad e incidencia con el proyecto. 
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análisis del centro histórico de Loja 
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Fig21: Población del Centro Historico.
Fuente: INEC Censo,(2010).
Elaborado: Elaboración propia. 

La densidad poblacional en el centro histórico es un valor que no se �ene presente dentro de la ciudad de Loja con ellos es necesario 
iden�ficar qué población reside dentro del centro histórico como antecedente de los cambios que van surgiendo y las posibles 
problemá�cas ya sea de abandono o consecuencia del cambio de uso de las edificaciones. Se a tomado como referencia el CENSO 
realizado en 2010 por el Ins�tuto Nacional de Estadís�cas y Censos. 



CA
PI

TU
LO

 0
2 

- D
ia

gn
ós

tic
o 

Ce
nt

ro
 H

ist
or

ic
o 

de
 L

oj
a 

55

Zona de respeto

Zona de primer orden

29 Manzanas

análisis del centro histórico de Loja 

Simbología

Densidad  
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Fig22: Densidad de población de la zona de primer orden.
Fuente: INEC Censo, (2010).  
Elaborado: Elaboración propia. 

Según datos del INEC (2010), la población que pertenece a la zona de primer orden del centro histórico de la ciudad de Loja es de
 3.064 hab aproximadamente, este número de habitantes residen en 29 manzanas, en donde solo el 35% de ellas posee una can�dad
 de habitantes considerada alta.
Dentro del análisis realizado, si se considera una distribución equilibrada del número de habitantes dentro del territorio de estudio 
nos da como resultado una densidad de 116 hab/ha, si comparamos con la densidad neta que el PDOT (2021), determina como
 norma�va que en el área de primer orden debe ser de 350 hab/ha, dejando en evidencia que aún no es la ideal. 
Pero en realidad la densidad predominante en la zona de primer orden es de 51 – 150 hab/ha, lo que ra�fica este problema evidente 
de despoblamiento urbano del centro histórico de Loja.  
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Sus�tuidas 

Inmuebles Patrimoniales  

análisis del centro histórico de Loja 

Derrocadas 

Simbología
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Fig23: Patrimonio Edificado.
Fuente: Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, (2021).
Elaborado: Elaboración propia.  

El Ins�tuto Nacional de Patrimonio Cultural junto con el Gobierno Autónomo Descentralizado de la ciudad de Loja a realizado un 
mapeo de los inmuebles patrimoniales,  los cuales están sujetos a normas de protección y actuación. 
Es importante la iden�ficación de estas edificaciones inventariadas para conservar la iden�dad cultural y la relevancia con la que 
estas edificaciones pueden tener incidencia. 
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análisis del centro histórico de Loja 
Zona de Influencia   
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Fig24: Zona de Influencia
Elaborado: Elaboración propia.  

Para determinar la zona de influencia, se realizó una división de la zona de primer orden determinando 4 cuadrantes, esta subdivi-
sión se atribuye al �empo y memoria que cumplen las 4 plazas del Centro Histórico. 
La valorización se define en base a los 6 temas del análisis previo, que son los que permiten evaluar cada una de las zonas en una 
escala de (alto, medio y bajo).
Alto       = La zona posee una concentración mayor de las variables analizadas. 
Medio   = La zona se maneja en una dinámica normal con respecto a las variables analizadas.
Bajo       = La zona presenta un análisis nulo o insuficiente. 
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A N A L Í S I S  F Í S I C O 
ZONA DE INFLUENCIA
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análisis del entorno inmediato  
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Fig25: Ubicación de la zona de Influencia.
Elaborado: Elaboración propia. 
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análisis del entorno inmediato  

Centro histórico 

Ubicación   

Colegio “La Dolorosa”
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1 
Terreno seleccionados   

2  
3  
4   
5  
6   

Colegio “San Francisco”7    
Colegio “La Porciuncula ”8    
Museo del Banco Central 9    
Sociedad de Obreros de Loja 10 Fig26: Ortofoto de zona de influencia.

Elaborado: Elaboración propia. 

Se considera un área de 200 x 200 metros cuadrados 
para el análisis del entorno inmediato del proyecto, 
delimitada con la calle Imbabura al norte, al este 
José Joaquín de Olmedo, oeste Simón Bolívar y al sur 
la calle José Antonio Eguiguren.
Además se toma un radio de 400 metros desde la 
intersección de las calles Colón y Bernardo Valdivie-
so para establecer las relaciones urbanas y de 
influencia del proyecto. 
El entorno inmediato se encuentra dentro de la zona 
de primer orden, la cual �ene condiciones especia-
les dada su ubicación. 
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análisis del entorno inmediato  

Zona de influencia - Centro Histórico

Población y vivienda   

Zona de primer orden
Zona de segundo orden

0 - 50  

Datos de población según censo del 2010, INEC

50 - 100  

100 - 150  

150 - 200

200 - 250 

250 - 300   

300 - 350   

350 - >

Área de influencia zonal 

Simbología 

  0   15   50   100  25

Densidad en habitantes/ha 

250-350 hab/ha
Densidad óp�ma recomendada  

Manzanas 
Densidad recomendada 

Densidad Intermedia 

Densidad Baja

122 hab/ha  

#3

#6

#3

Densidad del área de 
influencia  

Fig27: Densidad población de la zona de influencia. 
Elaborado: Elaboración propia.  

Los datos del censo de población y vivienda del 2010 
indican una zona densa baja de 122 hab/ ha, lo que 
nos determina que el cambio de uso de lo 
residencial a otro �po de suelo es evidente. Dentro 
de esta zona de influencia es importante destacar 
que con respecto al centro histórico es una zona que 
se nos permite fortalecer la residencia.
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análisis del entorno inmediato  
Ocupación del suelo   

Lleno  

68%  

Vacío 

Llenos y vacíos 

  0   15   50   100  25

Área publica y área privada  

  0   15   50   100  25   0   15   50   100  25

Área verde y área gris  

Área privada   Área pública    Área verde publica Área gris      Área verde privada   

32%  78.91% 21.09%  
6% 2%  9.2%  

Fig28: Ocupación del suelo. 
Elaborado: Elaboración propia. 
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Simbología 

análisis del entorno inmediato  

Centro histórico 

Ocupación del suelo   

Como resultado de la supermanzana de muestra 
que existe un porcentaje del 30% que permite 
iden�ficar como el sector más viable para generar 
ac�vidades sociales, culturales y económicas 
entendiendo estos vacíos como una nueva cultura 
urbana. 

Área de veredas y área de vías  Resumen de la supermanzana 

  0   15   50   100  25

Veredas    Vías     

Supermanzana      
100%      

32%      

68%      
Construido      

Público      

20%  9.2%  

Construido
Vació
Área privada 

Área publica
Vías
Área verde publicaÁrea verde privada 

Fig29: Resultado de la ocupación del suelo. 
Elaborado: Elaboración propia.  

La trama del centro histórico se caracteriza por ser 
compacta, con un porcentaje de ocupación del suelo 
de aproximadamente 68% en las manzanas 
analizadas.

Existe una escasa área verde pública que lo brinda la 
plaza de San Francisco, y un 6% de área verdes 
perteneciente a pa�os y jardines privados. 

A pesar de que el 79% del área es privada y el 
espacio público es únicamente la superficie 
des�nada a veredas, existe una proximidad de 100 
metros a la plaza más cercana.
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análisis del entorno inmediato  
Centro histórico 

Uso del suelo    

Comercio de librería
Comercio de almacén de ropa/cor�nas    
Educa�vo 

Comercio panadería y pastelería   

Comercio de muebles 

Salud  

Simbología 
Religioso     

Cultura  
Constructora & Inmobiliarias 
Jurídico  
Comercio de bazar  
Ges�ón & Administración   
Servicio alimentación  
Farmacia  
Oficinas 
Hotelera  
Comercio de abarrotes 

Esté�cas 

Parqueaderos  

Vivienda  

Tecnología  

Cancha Sinté�ca   
Bares   

En construcción   

Consultorios   

La zona está conformada por edificios de uso mixto, 
principalmente por comercio, ges�ón y 
administración y usos asociados al 
aprovisionamiento de la vivienda en planta baja y la 
residencia en plantas altas. 

Una de las caracterís�cas de abandono del centro 
histórico es la diversidad de usos sin regulación que 
posee actualmente y que da paso a la salida de sus 
habitantes y cambio de uso del suelo en los predios 
edificados.

  0   15   50   100  25

Fig30: Uso de suelo.
Elaborado: Elaboración propia.  



CA
PI

TU
LO

 0
2 

- D
ia

gn
ós

tic
o 

Ce
nt

ro
 H

ist
or

ic
o 

de
 L

oj
a 

65

análisis del entorno inmediato  

Centro histórico 

Hora de 10:00 a 11:00 Hora de 12:00 a 13:00

Movilidad y flujos    

Simbología 
Terreno seleccionados   

Conges�ón Vehicular   

Sin embargo, el centro histórico de Loja está en 
constante cambio siendo escenario de flujos 
peatonales significa�vos por dis�ntas horas picos. 

  0   15   50   100  25

500 Peatones   

2 Bicicletas 

20 Motos  

15 Taxis   

280 Automóviles  

900 Peatones   

0 Bicicletas 

25 Motos  

30 Taxis   

350 Automóviles  

Co
ló

n 
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10
 d

e 
Ag

os
to

  

Juan Jose Peña  

Simon Bolivar  

Bernardo 
Valdivieso  

José Joaquin de 
Olmedo 

Fig31: Mobilidad y flujos.
Elaborado: Elaboración propia. 

Los puntos de concentración son principalmente por 
edificios de carácter (públicos-privados), 
equipamientos y la plaza de San Francisco que 
reciben un gran porcentaje de público que se estadía 
procedente de la zona urbana.

El conteo de flujo se realizó en la calle Colón desde la 
plaza de San Francisco hasta la zona de influencia 
que termina en la José Joaquín de Olmedo. Se 
observo que existe una acogida de los peatones en 
la hora pico como en hora valle. 
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5 pisos

Zona de Influencia 

Perfil de manzana 1  

3 - 4 pisos

2 pisos 

1 pisos Manzana 2

Simbología

Manzana 1

análisis de la manzana  

Edificación 
Nueva  Intervención 

Perfil urbano/estudio tramo 

  0   15   50   100  25

Perfil de manzana 2  

Fig32: Perfil urbano. 
Elaborado: Elaboración propia.

En el área de influencia los perfiles urbano  a lo largo de la calle Colón en estas manzanas denominadas 1 y 2, se iden�fican nuevas construcciones e intervenciones 
a  nivel  de  planta  baja  (locales  comerciales  -  viviendas  en  desuso).  Se  presenta  con  mayor  notoriedad  en  la  manzana  1  edificaciones  de  3  hasta  5  pisos  como 
tendencia generando esta desigualdad durante este tramo. En la manzana 2 se presenta vivienda de 1 a 3 pisos no se evidencian intervenciones de gran magnitud 
pero si a nivel de planta baja en locales comerciales.
Este análisis de perfil urbano nos deja en evidencia que se están realizando intervenciones con el fin de mejorar esta calidad de imagen urbana y poniendo en uso 
edificaciones  abandonadas y predios vacíos. 
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Simbología

Manzana 2

Manzana 1

Normativa en el sitio 

Zona de Influencia 

Perfil de manzana 1  

  0   15   50   100  25

Perfil de manzana 2  

No existe homogeneidad 

Art. 160.- El programa del control de las 
nuevas edificaciones en el Centro Histórico 
se aplicará exclusivamente al área de 
primer orden.
Art. 161.- Las caracterís�cas externas de la 
nueva edificación se sustentarán en el 
estudio denominado HOMOGENEIDAD DE 
LA EDIFICACIÓN, realizado en la fase del 
diagnós�co integral del Plan de Desarrollo 
Urbano en vigencia y que se refieren a las 
caracterís�cas señaladas: alturas, relación 
vanos llenos, aleros, balcones, zócalo, 
textura, pigmento, cubierta, �po de 
implantación.

Parcialmente homogéneo 
Fig33: Analisis normativo. 
Elaborado: Elaboración propia. 

análisis de la manzana  
El código municipal de urbanismo, construcciones y ornato de la ciudad de Loja nos presenta en el Art. 158.- Las edificaciones de nuevas plantas deberán respetar las 
normas arquitectónicas que constan en las caracterís�cas de ocupación del suelo por sectores de planeamiento establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano Rural de 
Loja, y se refieren a lo siguiente:
a) Coeficiente de ocupación del suelo;
b) Coeficiente de u�lización del suelo;
c) Altura de cornisas en integración con las edificaciones adyacentes o de acuerdo al perfil de la manzana;
d) Altura de plantas bajas y altas; y,
e) Número de pisos
Art. 159.- Todas las edificaciones de hasta 3 pisos inclusive, deberán adoptar cubiertas que en un 50% del área como mínimo serán inclinadas y de teja cerámica, 
pudiendo el otro 50% ser cubiertas planas y terrazas; siempre que no estén ubicadas junto a las fachadas principales que dan hacia las calles, avenidas y plazas
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A N A L Í S I S  S O C I A L 
ENCUESTAS 
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La fórmula para calcular el tamaño de la mues-
tra cuando se desconoce el tamaño de la po-
blació o es mayor a 10.000: 

Z = nivel de confianza utilizada 95% equivalen-
te a 1.962 
P = probabilidad de éxito del 15%
q = probabilidad de fracaso (1-0,15)=0.85 
D = La precisión del 15% 

Se requeriría encuestar a no menos de 22 
familias para poder tener una seguridad del 
95%.
 

4.4.3Análisis de las encuestas 

Objetivo

El objetivo de la presente encuesta es saber el 
grado de pertenencia, como definen a su lu-
gar de residencia y el estudio de indicadores 
de habitabilidad con respecto a su vivienda, 
la población del área delimitada. Con el fin de 
obtener una perspectiva sobre la magnitud 
que tiene sobre el centro histórico para ellos 
y que satisfacción tienen sobre el lugar donde 
viven.

Tamaño de la muestra Z = nivel de confianza, 
P = probabilidad de éxito, o proporción 
esperada 
Q = probabilidad de fracaso 
D = precisión (error máximo admisible 
en términos de proporción)

Fig34: Formula de tamaño de la muestra. 
Fuente: Aguilar, (2005).

Área de estudio delimitada dentro del Centro 
Histórico manzanas que corresponde a las ca-
lles: Al norte con la calle Imbabura, al este José 
Joaquín de Olmedo, oeste Simón Bolívar y al 
sur la calle José Antonio Eguiguren, en total 
son 55 predios que se les realizará la encuesta.
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4.4.3Análisis de las encuestas - La memoria 

Adjudicarnos premisas que permitan ir sobre una memoria colectiva en una ciudad que 
pueda enriquecer la experiencia urbana-histórica. 

Fig34: Memoria historica. 
Elaborado: Elaboración propia. 

Las encuestas fueron dirigidas a los principales actores marcados por la zona de influencia 
establecida en la muestra física. Las preguntas que se establecieron se elaboraron con el 
fin de recopilar datos e información siendo de guía y de conocimiento en cuanto a la me-
moria histórica e importancia de vivir en un centro histórico. 

La intención de aplicar esta encuesta que se a definido como “Memoria” es comprender los 
valores y el significado que tiene el Centro Histórico desde una narrativa más vivencial en 
el contexto en que se desarrolla la vida cotidiana que ventajas y desventajas piensan que 
tiene y si les gusta vivir en él. 
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Fig35: Preguntas de la encuesta. 
Elaborado: Elaboración propia. 
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Fig36:Preguntas de la encuesta.
Elaborado: Santiago Neira.
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Resultados obtenidos  
tando al peatón caminar llegando a su destino y la contaminación 
ambiental y auditiva.

•Los residentes reconocen en un 65.5% que les gusta aun vivir en 
el Centro Histórico ya sea por convivencia, valor, servicios y trabajo 
que le permiten mantenerse en su lugar de residencia. 

Los resultados obtenidos de este análisis son los siguientes:
•Los residentes de la zona encuestada han notado los cambios que 
va teniendo el C.H a la paridad en un 60% se refleja en la imagen ur-
bana, usos y funciones que surge a partir de la regeneración urbana, 
como también notan un 50% que se han insertan nuevas edificacio-
nes de carácter privado.

•El 77% de los encuestados a definido que el C.H para ellos es de 
carácter religioso y un 63% lo acredita para vivir dejando en eviden-
cia que la ciudadanía tiene aún valores de convivencia enlazados a 
las creencias religiosas. La definición de comercio se adjudica en un 
tercer puesto dando a entender que esta definición va escalando por 
encima de lo turístico e histórico debido a que se presenta comercio 
ya no solo en plantas bajas si no también en un segundo nivel de las 
edificaciones.

•Dentro de los aspectos negativos los residentes presentan una dis-
conformidad en un 50% sobre la inseguridad que les genera el C.H 
culminando la jornada laboral, la congestión vehícular que se da a 
ciertas horas pico generadora de aspectos negativos como dificul-

•El 68.2% de los residentes identifica a las plazas y parques que se 
han mantenido en el C.H como un lugar intermediario de encuentro, 
para posterior llegar al segundo lugar ocupado por el 63.60% que 
son los equipamientos como destino. 
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Esta segunda encuesta se elaboró con los indicadores de habitabilidad insertados dentro 
del marco teórico que surgen como base para adjudicar este análisis dentro de la zona de 
influencia con el objetivo de conocer las experiencias espaciales de los residentes como 
visión dentro de lo que es el Centro Histórico. 

Fig37: Usos comunitarios y espacios satelites. 
Fuente: Plataforma Arquitectura, (2014).
Elaborado: Courtesy of Equipo Improvistos

4.4.4. Análisis de las encuestas - Variables de Habitabilidad  

La intención de aplicar esta encuesta que se a definido como “Habitabilidad” es poner en 
evidencia los indicadores como: Placer, funcionalidad, privacidad, etc. Que permitan tener 
una visión global de qué sucede en las residencias que se emplazan en los Centros Históricos 
y si estos indicadores reflejan una consecuencia más del porque el abandono residencial. 
 
.
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Fig38: Preguntas de la encuesta.
Elaborado: Elaboración propia.
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Fig39: Preguntas de la encuesta.
Elaborado: Elaboración propia.
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Resultados obtenidos  

Los resultados obtenidos de este análisis son los siguientes: 
•Dentro del indicador de placer los residentes dan por confortable 
en un 35% su residencia. Consideran 2 espacios agradables siendo la 
sala y el dormitorio en un 30% a 35% que va relacionado a la convi-
vencia que se tuvo por la pandemia COVID – 19 y que cumplía con 
actividades en un espacio que permita desarrollarlo por largas horas.

•El indicador de activación se enfrenta a 4 factores ruido, tempera-
tura, ventilación natural y olores. Estos factores se presentan en un 
50% causando molestia, ya sea por el ruido de la calle, poca ventila-
ción en la vivienda, acumulación de olores y teniendo una normali-
dad con respecto a la temperatura.

•En la escala del 1al 5 la funcionalidad de los espacios, los residentes 
califican en un rango de 2 a 5 todos los espacios que se han estable-
cidos dando como antecedente que algunas viviendas no cuentan 
con espacios para realizar algún tipo de actividades ya sea laborar o 
académica dando el 80% y otras no cuentan con espacios de área de 
lavado, patio. 

•La privacidad que demuestra cada vivienda es importante y el resi-
dente califica con un valor de 3, ya sea por una convivencia interna 
y por viviendas que tienen departamentos y la relación que tienen. 

•El uso de áreas verdes y recreación es un agregado importante del 
cual no todos disponen de este indicador de operatividad que se 
proyecta en un 68% y como consecuencia no se dispone de áreas 
externas que acredite a este indicador.  



ANÁLISIS DE CASOS DE 
ESTUDIO 



05   CASOS DE 
REFERENCIALES LOCAL E 
INTERMACIONALES.
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5.5. Metodología   
5.5.1. Estudios de casos

El diseño metodológico de estudios de casos consiste en una investigación empírica 
que permite el estudio contemporáneo de contextos reales que contribuyen 
especialmente al investigador en ampliar el conocimiento y tener un acercamiento 
a la problemática con preguntas y respuestas relacionadas a los objetivos que se 
planteó en un inicio, Yin (1994) señala que una investigación de casos, se basa en 
múltiples fuentes de evidencias y distintiva en la cual hay muchas variables de interés. 

Se decide por la selección de varios casos de estudio sujetos a análisis de carácter 
exploratorio pretendiendo tener soluciones urbano-arquitectónicas en un modelo 
de vivienda colaborativa. 

Para el análisis de los casos de estudio se enfoca en 1 contexto nacional buscando 
estrategias dentro de Ecuador y 2 contextos internacionales ejemplares.
El análisis cumplirá 2 etapas; una primera etapa de teorización del proyecto 
desarrollada en 4 puntos (descripción, composición, tipologías de vivienda y 
estrategias) consiguiendo un marco de conocimiento del caso de estudio y una 
segunda etapa de análisis integral en base a una matriz de análisis.
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Fig40: Portada del libro “Habitar el Presente”
Fuente: Ministerio de Vivienda Madrid, (2006). 
Elaborado:Josep María Montaner y Zaida Martínez.

Esto con el fin de generar una comparativa de los casos seleccionados identificando 
similitudes o diferencias en promedios y variables a tomar en cuenta.  

5.5.2. Matriz de valoración de casos de estudio 

La matriz que se utilizará para analizar y valorar los casos es un compendio de
 criterios que se dan del resultado del estudio de “Habitar el Presente” de Josep María
 Montaner y Zaida Muxí Martínez y el modelo de vivienda “Co-Housing, Colaborativa o
 Colectivo” que se enfocan en cuatro conceptos básicos: sociedad, ciudad, tecnología
 y recursos que permiten evaluar las condiciones de habitabilidad.
 
La evaluación de cada caso, se lo realiza en la Etapa 2, donde cada concepto es 
comprendido por 5 variables, para ello se a definido que la calificación que sea un 
valor de 10 puntos cada variable, para posterior sacar un promedio por concepto. 
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Tabla7: Matriz de analisis de referentes.
Fuente: Habitar el presente vivienda en España, (2006).
Elaborado: Elaboración propia. 
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Tabla8: Matriz de calificación de referentes.
Fuente: Habitar el presente vivienda en España, (2006).
Elaborado: Elaboración propia. 

 
La evaluación de cada caso, se lo realiza en la Etapa 2, donde cada concepto: Sociedad, ciudad, tecnología y recursos.
La calificación es con el fin de generar una comparativa de los casos seleccionados identificando similitudes o diferencias en 
promedios y variables a tomar en cuenta.  
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Recuperación de la Antigua Fábrica de Sombreros. 

“Casa Serrano” 
Ubicación: Centro Histórico de Cuenca – Ecuador 
Arquitectos: Edgar Javier Durán Aguilar / María Augusta 
Hermida Palacios / Honorato Carvallo Cordero
Año: 2009-2013
Superficie construida: 3000 m²

Descripción del proyecto

Recuperación de la Antigua Fábrica de Sombreros. “Casa Serrano”  

Fig41: Museo fabrica del sombrero - Acceso. 
Fuente: Junta de Andalucía -GAD de Cuenca, (2013).
Elaborado: Sebastian Crespo.

5.5.3. Análisis de casos de estudio

Este proyecto de vivienda se desarrolla por parte de 
las autoridades del Municipio de Cuenca (Ecuador) y el 
Gobierno (Junta) de Andalucía a través de Consejería 
de Fomento y Vivienda) se comprometen actuar en la 
rehabilitación de viviendas en los centros históricos.
 
Al encontrarse en un Centro Histórico, responde a 
normas de conservación y restauración para predios 
con valor histórico y arquitectónico.  

El proyecto se conforma en 2 predios existentes. El 
predio uno que recupera lo antiguo convirtiéndola en 
“Casa Museo del Sombrero de paja Toquilla” brindando 
diferentes usos con el contexto y el predio dos que 
abarca los tipos de vivienda formando un proyecto 
vinculante. 
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Composición del proyecto

Para el predio dos, se desarrolla a partir del bloque 1 
como acceso y posterior a ello el bloques 5 de vivienda 
que contiene diferentes tipologias  y el bloque 4 que 
permite conectarse con lo patrimonio. 

Recuperación de la Antigua Fábrica de Sombreros. “Casa Serrano”  

Bloque 1- Acceso 

Bloque 2- Acceso Patrimonio 

Bloque 3- Museo
Fabrica del Sombrero
Restaurant 

Suit 
Doble

Suit
Doble 
Triple

 

Bloque 4- Departamentos 

Bloque 5- Departamentos 

Predio 1 - Patrimonio Fabrica 
Predio 2 - Bloque de Viviendas

Fig42: Esquema del proyecto. 
Elaborado: Elaboración propia. 

Es de gran importancia conservar la tipología de la 
“Casa Colonial” donde se ubican los espacios para el 
proceso  y  fabricación  de  los  sombreros  y  más 
productos artesanales. 

La casa se desarrolla de 3 zonas con diferentes 
normativas; la primera zona o bloque 2, catalogada
 como “área de conservación total” donde se realiza
 la “restauración” de la fachada en su totalidad como
 elementos estructurales y otros elementos. 

La segunda y tercera zona en el bloque 3,consiste en
 una “readecuación”, conformada por el patio y sus
 edificaciones, la rehabilitación del patio es importancia
 para la tipología se conserve, en este espacio funcionan
 actividades de (producción, capacitación y servicios).
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Tipologías de vivienda 

El bloque 4 abarcar dos tipologías de viviendas 
independientes (suite y dobles) accediendo desde los 
patios.

Recuperación de la Antigua Fábrica de Sombreros. “Casa Serrano”  

Tipologias de vivienda 
Suit

1Habitación
Baño Priv

Baño Priv Baño Priv

Ba
ño

 S
oc

Ba
ño

 S
oc

1Hab + Baño Priv
1Hab Simple 

1Hab + Baño Priv
1Hab Simple
1Hab Simple  

Doble Triple 

Sala/Comedor 

Sub Nivel 2 Sub Nivel 1 Nivel 0 Nivel 1

Cocina/Lavado Habitaciones Baño Social/Privado Estudio 

Bloque 4- Departamentos 

Bloque 5- Departamentos 

Fig43: Plantas arquitectonicas y zonificación.  
Fuente: GAD de Cuenca, (2013). 
Elaborado: Elaboración propia.  

Plantas Arquitectónicas

El bloque 5 de viviendas se desarrolla a distintos 
niveles a las que se accede a través de las circulaciones 
verticales, en este bloque se presentan viviendas de 
tipo (suite, doble y triple) un total de 15 viviendas.

Las tipologías se forman a partir de la agrupación de 
espacios: (sala + comedor), (cocina + cuarto de lavado 
+ baño social + privado) y (habitaciones master + 
individual) 



CA
PI

TU
LO

 0
2 

- A
ná

lis
is 

de
 c

as
os

 d
e 

es
tu

di
o

87

Estrategias

Recuperación de la Antigua Fábrica de Sombreros. “Casa Serrano”  

Fig43,44 y 45: Fotografias del proyecto.
Fuente: Duran & Hermida arquitectos asociados, (2013)
Elaborado:DURÁN&HERMIDA arquitectos asociados. 

Fig44: Patio interno Fig45: Casa Antigua 

Fig46: Fachada bloque de departamentos  

Adaptación al medio 
El proyecto se resuelve en diferentes terrazas logrando 
adaptarse a la pendiente negativa que presenta el 
terreno, creando patios internos propios de una 
tipología del Centro Historio y como eje articulador de 
los bloques.  

Espacial 
Se eliminan las barreras arquitectónicas y se permite la 
accesibilidad a personas con capacidades diferentes a 
través de las rampas. 

La creación de patios permite respetar las visuales y 
aprovecharlas para la calidad de vida de los usuarios 
que residan en diferentes tipologías de vivienda. 

Estructural 
Se resuelve con la utilización de perfiles de acero y 
muros portantes adaptándose a la forma del terreno.
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Recuperación de la Antigua Fábrica de Sombreros. “Casa Serrano”  

Fig46 y 47: Fotografias del proyecto.  
Fuente: Duran & Hermida arquitectos asociados, (2013).
Elaborado:DURÁN&HERMIDA arquitectos asociados.

Fig47: Rampa de acceso bloque departamentos   Fig48: Portico de acceso  
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Tabla8: Valorizacion de habitabilidad - Casa Serrano.   
Fuente: Habitar el presente vivienda en España, (2006).
Elaborado: Elaboración propia.  
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Ubicación: Bogotá, Barrio las Cruces, Colombia
Arquitectos: Sebastián Serna y Santiago Pradilla / El taller de 
(S) 
Año: 2018
Superficie construida: Edificio1:1.411 m², E2:1.315 m², 
E3:1.104 m².

Descripción del proyecto

Pasaje de las cruces es un proyecto conformado por 
tres edificios de vivienda de bajo costo, adaptándose 
a una tipología histórica como son los “pasajes” y que 
conforman un perfil urbano existente. 

Pasaje de las cruces – Bogotá   

Fig48: Pasaje de las cruces - Fachada principal
Fuente: Adaptada de redfundamentos, (2019).
Elaborado: El Taller de (S).

Se ubica en uno de los ejes principales de la ciudad de 
Bogotá, que permite la conexión de la ciudad de Sur a 
Norte. 

Un acontecimiento en 1948 denominado “Bogotazo” 
devasto el centro histórico, marcando una ruptura 
urbana generando una estigmatización y olvido al barrio 
de Las Cruces y la interacción de las plazas importantes 
de la ciudad colonial. 
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Composición del proyecto

Pasaje de las cruces – Bogotá 

Vivienda 1

Vivienda 2

Vivienda 3
Fig49: Conceptualización del proyecto. 
Fuente: Bienal Panamericana de Arquitectura de Quito, (2020).
Elaborado: Luis Anchatuña y Katherine Aguayo.

Dentro de la conceptualización del proyecto se destaca 
por mantener la escala humana que en el sector se 
encuentra. 

Otro factor importante en la resolución es a través de la 
relación de llenos y vacíos como elemento modelador 
espacial permitiendo generar una conexión entre lo 
público y privado, contemplativos y de recreación.

Se basa en la morfología del lote y la geometría del 
predio con el manejo libre de volumetrías y relación 
altura-contexto, juego de luces, sombras y patios para 
el confort de los habitantes. 
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Tipologías de vivienda 

Pasaje de las cruces – Bogotá  

Plantas Arquitectonicas

Fig50 y 51: Planos Arquitectonicos
Fuente: Bienal Panamericana de Arquitectura de Quito, (2020).
Elaborado: Luis Anchatuña y Katherine Aguayo.

Fig50: Plan Masa  Fig51: Esquema de zonificación.   

El Pasaje de las Cruces se orienta entre lo público y 
privado. 

Definiendo (Acceso + Comercio + Patios + Residencia) 
donde el espacio privado se forma por la diversidad 
de viviendas con variedad de posibilidades a sus 
habitantes. 

Este componente se basa en la composición de: 
sala,  comedor-cocina,  un  baño  completo  y  un 
dormitorio; este último espacio vario cuyo número y 
superficie aumenta o reduce al numero de habitantes.
 
Todos estos espacios se conectan con pasillos iluminados 
y ventilados de forma indirecta. 
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Fig52,53 y 54: Estrategias de diseño. 
Fuente: Bienal Panamericana de Arquitectura de Quito, (2020).
Elaborado: Luis Anchatuña y Katherine Aguayo.

Estrategias 

Estructural 
Lo estructural juega un papel importante debido a 
que el vacío como idea de diseño los autores tomen 
la decisión de trabajar cada bloque con una estructura 
independiente para su resolución ya sea que se maneje 
vista o embebidas en los muros. 
Al identificarse como un proyecto de bajo costo, se 
presenta el trabajar con el material visto.

Pasaje de las cruces – Bogotá  

Vacios mejorar la ventilación y asoleamiento. Fig53 Actividades que densifican el centro historico. Fig52 

Comercio en planta baja ayuda a dinamizar la zona, junto con los balcones que mejoran la seguridad. Fig54  

Adaptación al medio
El proyecto se resuelve en terrenos limitados 
intermedios de 10x60m se toma como idea de diseño el 
pasaje y la creación de patios 
Se permite complementar actividades con respecto a 
las del sector.
 
Espacial 
Los autores tomaron las decisiones de mantener la 
tipología existente con ello la creación de comercio en 
la planta baja lo cual reactiva la vida del barrio. 
El vacío como proyecto es la parte esencial para lograr 
una calidad arquitectónica con bajo presupuesto. 
Lo patios internos ofrecen distintas maneras de 
convivirlo, ya sea intercalando espacios contemplativos 
o lugares de encuentro o recreación. 

Cobertura 
Se mantiene las fachadas originales con la presencia de balcones donde las visuales ayudan a mitigar y convertir el centro 
un lugar más seguro. 
Al ser un predio intermedio no existe impedimento de luz natural, la relación de áreas verdes y ventilación cruzada apro-
vechando los vacíos y alturas de la edificación.
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Fig55 & 56: Fotografias del proyecto
Fuente: Plataforma Arquitectura, (2019).
Elaborado: Enrique Guzmán.

Pasaje de las cruces – Bogotá  

Fig55: Arquitectura nueva vs antigua. Fig56: Patios y corredores del Pasaje de las cruces
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Tabla9:  Valorizacion de habitabilidad - Casa Serrano.  
Fuente: Habitar el presente vivienda en España, (2006)
Elaborado: Elaboración propia. 
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Ubicación: London. Reino Unido 
Arquitectos: Alison Brooks Architects  
Año: 2015
Plan de Regeneración de South Kilburn

Descripción del proyecto

Ely Court / Apartamentos - London

Fig57: Fachadas desde la calle Chichester Road,
Fuente: The Architectural Review, (2016).
Elaborado: Paul Riddle.

El proyecto forma parte de un Plan Maestro de 
Regeneración de South Kilburn Estate a las afueras de 
Londres que para 2023 proporcionara 2400 nuevas 
viviendas, se desarrolla por diferentes fases lo cual 
consistió en un concurso para cada fase. ABA fue 
encargado para diseñar un esquema de regeneración 
de tenencia mixta de 44 viviendas en la fase 1 dentro 
del Plan Maestro. 

El objetivo de Ely Court es contribuir en una ciudad ya 
conformada con un proyecto de vivienda para integrar 
comunidades previamente segregadas y restablecer el 
patrón de bloque y calle que es característico de estos 
arquetipos londinenses. 

La intención del grupo ABA es reintegrar la vivienda en 
el vecindario más amplio, creando un sentido de lugar 
y poniendo en contraposición construcciones de 1960 
de mala calidad con la tenencia mixta, demostrando la 
calidad arquitectónica y responder a distintos grupos 
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Composición del proyecto

Ely Court / Apartamentos - London

Fig58: Volumetria de Ely Court.
Fuente: Adaptada de Metalocus, (2021).
Elaborado: Elaboración propia.

El proyect

hi

o responde a su entorno en el que se emplaza 
enfrentándose a viviendas de 1960 en un modelo de 
vivienda típica en leras. Como resultado se propone 
4 edificios con una organización, escala diferente y 
ubicación especifica. Los cuatro edificios que componen 
el proyecto son: Flatiron, Link Block, Mews y Terrace.

Los bloques comparten una composición urbano-
arquitectónica a través del área comunal destinada que 
se enmarca por 4 generaciones de arquitectura. 

El bloque “Flatiron” es el que comparte con la 
arquitectura de 1960 que hace que lo integre 
emplazándose en una esquina del área comunal 
otorgándole visuales y ofreciendo nuevas fachadas a la 
calle Chichester Road. 
La horizontalidad del proyecto se da por los bloques 
Mews, Terrace y Link Bloque que cada uno está 
enfrentando una calle en sus alzados principales, 
plantear estos bloques permite potencializar el espacio 
público perdido que a través de un balcón o ventana 
estén a la vista. 
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Tipologías de vivienda 

El estudio ABA utiliza la tipología de cubierta escalonada 
que les permite presentar nueve tipologías distintas de 
vivienda que conforman el proyecto y aprovechar mejor 
la luz del sol.

Los metros cuadrados en los que están comprendidos 
estas tipologías de vivienda corresponden entre los 50 
y 100m2. 

El bloque Flatiron comprende 2 tipologías:
En planta baja la tipología de vivienda es para un grupo 
familiar de 3 usuarios + 1 usuario con capacidades 
especiales. 
En la segunda planta alta la tipología de vivienda es para 
un grupo familiar de 6 usuarios.

Ely Court / Apartamentos - London

Fig60: Tipologias de vivienda - Bloque Flatiron
Fuente: The Architectural Review, (2016).
Elaborado: Alison Brooks Architects. 

Planta Baja 
Planta Baja 

Tipologia 1

Bloque Flatiron

Zonificacion

2da Planta Alta 2da Planta Alta

Tipologia 2

Sala/Comedor 

Cocina/Lavado 

Habitaciones 

Baño Social

Habitación Master 

Estudio 
Fig59: Esquema de tipologias Ely Courts   

Plantas Arquitectónicas
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Tipologías de vivienda 

Ely Court / Apartamentos - London

Fig61: Tipologias de vivienda - Link Bloque
Fuente: The Architectural Review, (2016).
Elaborado: Alison Brooks Architects. 

Planta Baja 
Planta Baja 

Tipologia 1 Zonificacion

Bloque Link Block

2da Planta Alta

Tipologia 2 Tipologia 3

Sala/Comedor 

Cocina/Lavado 

Habitaciones 

Baño Social

Habitación Master 

Estudio 

Plantas Arquitectónicas

El bloque Link Block comprende 3 tipologías: 
 
En la planta baja la tipología de vivienda es para una 
pareja adaptada con las medidas para una persona con 
capacidades especiales. 

En la primera y segunda planta alta comprenden 2 
tipologías: La primera para un grupo familiar de 4 
usuarios, la segunda tipología para una pareja. 
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Tipologías de vivienda 

El bloque Mews compre 2 tipologías: 

Ely Court / Apartamentos - London

Planta Baja Duplex 
Planta Baja 1ra Planta Alta 2da Planta Alta 

Bloque Mews

1ra y 2da Planta Alta Triplex

Zonificacion

Sala/Comedor 

Cocina/Lavado 

Habitaciones 

Baño Social

Habitación Master 

Estudio 

Patio/Balcon Fig62: Tipologias de vivienda - Bloque Mews
Fuente: The Architectural Review, (2016).
Elaborado: Alison Brooks Architects. 

Plantas Arquitectónicas

La primera tipología se comprende en un dúplex 
destinado para un grupo familiar de 3 personas. 

La segunda tipología se complementa al dúplex 
convirtiéndola en un tríplex otorgándole un espacio 
mas de trabajo en la tipología.  
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Tipologías de vivienda 

Ely Court / Apartamentos - London

Duplex 1

Bloque Terrace 

Duplex 2 Duplex 01 Duplex 02

Zonificacion

Sala/Comedor 

Cocina/Lavado 

Habitaciones 

Baño Social

Habitación Master 

Estudio 

Patio/Balcon Fig63: Tipologias de vivienda - Bloque Terrace
Fuente: The Architectural Review, (2016).
Elaborado: Alison Brooks Architects. 

Plantas Arquitectónicas

El bloque Terrace comprende 4 tipologías: 2 dúplex y 2 
tipologías de vivienda.

Los dúplex se presentan en a partir del nivel cero, los dos 
dúplex desinados para un grupo familiar de 3 personas. 
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Tipologías de vivienda 

El bloque Terrace las 2 tipologías en las plantas altas

Ely Court / Apartamentos - London

Tipologia 1 Tipologia 1 Tipologia 2

Bloque Terrace 

Tipologia 2

Zonificacion

Sala/Comedor 

Cocina/Lavado 

Habitaciones 

Baño Social

Habitación Master 

Estudio 

Patio/Balcon

Fig64: Tipologias de vivienda - Bloque Terrace
Fuente: The Architectural Review, (2016).
Elaborado: Alison Brooks Architects. 

Las 2 tipologías de vivienda se insertan en la segunda 
y tercera planta alta: La tipología 1 esta destinada para 
un grupo familiar de 5 personas. La tipología 2 esta 
destinada para una pareja. 

Plantas Arquitectónicas
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estructural este hecho de 

Los 4 edificios comparten un ladrillo común holandés 
y con características como porches, árticos y balcones 
articulados en metal.

Instalaciones 
Se utiliza paneles fotovoltaicos para captar energía y 
proporcionarles a los edificios. 

Ely Court / Apartamentos - London

Fig65: Secciones de los bloques.
Fuente: Plataforma Arquitectura, (2016) 
Elaborado: Alison Brooks Architects.  

Estrategias 
Adaptación al medio 
El proyecto se resuelve en un terreno con una pendiente 
muy leve, configurándose a lo largo de la manzana 
destinando privacidad con la utilización de muros como 
cerramiento y generando jardines destinados para las 
plantas bajas.

Espacial 
Todos los accesos a los edificios se efectúan por las 
calles perimetrales, dotando así al edificio de una cara 
más pública.
El crear una calle interior y pública donde los niños y 
animales pueden jugar libremente sin el peligro de los 
coches.

Estructural 
La altura de cada piso corresponde a 2,60m
Las técnicas tradicionales de construcción es lo 
que se pensó utilizando material duradero, de bajo 
mantenimiento. 
El bastidor placas prefabricadas
 de forjado aligerado, soportadas por bloques. 

Cobertura 
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Fig66 & 67: Vistas del proyecto. 
Fuente: Plataforma Arquitectura, (2016). 
Elaborado: Paul Riddle.

Ely Court / Apartamentos - London

Fig66: Balcones empotrados    Fig67: Vista desde el área comunal   
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Tabla10: Valorizacion de habitabilidad - Casa Serrano.  
Fuente: Habitar el presente vivienda en España, (2006).
Elaborado: Elaboración propia. 
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Conclusiones 

Tabla11:  Valorizacion de habitabilidad - Casos de estudio
Fuente: Habitar el presente vivienda en España, (2006).
Elaborado: Elaboración propia. 

Los casos de estudio seleccionados han permitido tener 
una aproximación a la problemática e importancia del valor 
residencial. La arquitectura residencial permite responder 
a distintos casos o realidades de los usuarios, creando 
un primer acercamiento o interacción y facilitando el 
cumplimiento de su convivencia. 

Para tener un criterio de los casos es necesario generar una 
tabla comparativa de los promedios alcanzados. 

Como podemos observar en la Tabla11 los referentes en 
contexto latinoamericano cumplen con los parámetros 
en los aspectos relacionados con la sociedad y ciudad 

abarcando variables de accesibilidad, proximidad y 
convivencia de usos con respecto a los aspectos de 
tecnología y recursos se presentan promedios muy 
bajos esto se evidencia principalmente a la morfología 
constructiva que se aplica, limitando la ejecución de 
soluciones constructivas y planteamiento de la vivienda en 
su adaptabilidad o flexibilidad que va relacionada al confort 
de la edificación. 



SÍNTESIS  
DEL DIAGNÓSTICO       

06   
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6.6. Síntesis del diagnóstico  
6.6.1. Fortalezas y debilidades de las variables de muestra física y social 
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Tabla12: Síntesis del diagnóstico. 
Elaborado: Elaboración propia.
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Discusión

El diagnóstico realizado tuvo como propósito determinar los cambios demográficos 
dentro del Centro Histórico de la ciudad de Loja. Se dispuso examinar cuales son 
los diferentes fenómenos que influyen en la habitabilidad de población identificada. 
Entre los puntos analizados y estudiados formar posibles soluciones a los problemas 
identificados. 

Los resultados obtenidos en la muestra física como social con las herramientas uti-
lizadas, nos demuestran que efectivamente las razones por las cuales se provoca 
un desplazamiento de la población residente son: disminución de la población resi-
dente, cambios de uso, desequilibrio funcional, inseguridad y escasa valorización del 
espacio público. 

El crecimiento urbano experimentado por ciudades latinoamericanas es una de las 
causas que a originado el abandono residencial. Este factor se da en simultaneidad en 
centros latinoamericanos, Cartagena de Indias en Colombia, San Miguel de Allende 
en México, siendo un fenómeno no generalizado que por lo contrario es el abandono 
que se da en diversos motivos como es el cambio de usos de suelo destacándose el 
comercio y servicios, el cambio demográfico que da como consecuencia un deterio-
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Fig68: Cambio de usus de suelo en Centro Historico.
Fuente: Entre el despoblamiento y gentrificación en México, (2019).
Elaborado: Elaboración propia.  

ro físico y social en el lugar, con estos antecedentes los desafíos y transformaciones 
urbanas convierten al lugar con pocas condiciones para vivir. (McEnulty2 et al, 2019)

A pesar de la trama urbana compacta del centro histórico de Loja, la baja densidad 
contra el coeficiente alto de ocupación del suelo se produce una compacidad habita-
cional baja, generando un desequilibrio entre la vivienda y los usos complementarios 
que debe residir en una población residente. La accesibilidad y cobertura que pre-
senta el centro histórico provoca un movimiento de la zona causado por una pobla-
ción flotante a lo largo del día generando grandes flujos presidido por las funciones u 
ocupaciones del suelo que se albergan sin control o regulación en el sector. 

Se considera un patrimonio edificado y la normativa que se presenta en sector de es-
tudio identificando la homogeneidad que se va perdiendo con relación a una tenden-
cia de vivienda en altura de 4 a 5 pisos, siendo un contingente para la complejidad 
que va a repercutir dentro del proyecto, y a su vez señalando predios de oportunidad 
y corazones de manzana que presten oportunidad de conexión con predios sin valor.  
Otro valor negativo dentro del centro histórico es el déficit de área verde y espacio 
público con temática de estancia y recreación, ya que los espacios que aún se con-
servan como plazas y parques que sirven de encuentro y albergue de actividades 
comerciales, turismo y transición.
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Fig69: Circulación vertical - Edificio Torre. 
Fuente: Magnus Hellum , s/f, (2016).
Elaborado: Sebastian Berg. 

La habitabilidad como disciplina identifica variables que permiten asegurar las condi-
ciones de vida en la que se encuentran los residentes que va desde la memoria his-
tórica hasta su convivencia que generan los residentes dentro de la zona, existiendo 
problemas que tienen repercusión sobre la habitabilidad tales como la inseguridad, 
trafico, ruido, etc. 

Siendo consecuencia directa por parte de los equipamientos como a su vez del cam-
bio de usos de edificaciones que se laboran hasta cierto horario.  Para ello es nece-
sario una intervención que permita fortalecer valores de habitabilidad permitiendo 
introducir un modelo de vivienda colectiva contribuyendo a la conexión de nuevas 
áreas públicas junto con la plaza de San Francisco, para ello se debe eliminar volúme-
nes existentes dentro de las manzanas seleccionadas con el propósito de recuperar 
los patios internos preexistentes e incidiendo favorablemente en la trama urbana. 
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METODOLOGÍA DE 
DISEÑO  
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Fig70: Metodología de diseño
Fuente: Miranda Dasati, P. Vivienda colectiva integrada, (2018)
Elaborado:  Elaboración propia

7.7. Metodología 
7.7.1. Metodología - Modelo Co-housing





PROPUESTA DE 
PROYECTO      

08         
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¿Como se esta densificando?

Fig71: Libro “La ciudad empieza aquí”.
Fuente: Hermida et al, (2015).

8.8. Propuesta de proyecto
 8.8.1. Idea de proyecto 

Agenda Hábitat Sostenible (2020). Sugiere que se debe introducir más de una forma 
compacta dentro de un modelo urbano sostenible, en donde se debería incluir la 
preservación del espacio abierto y ecosistemas sensibles como también la reducción 
del uso del automóvil, se efectué un reciclaje y la polución. Estas sugerencias se de-
ben consolidar en una idea de creación de barrios orientados a la comunidad, imple-
mentando la vivienda bien ubicada con equidad social y oportunidad para fortalecer 
las economías locales que posibiliten la subsistencia digna de los residentes. 

El libro estudiado dentro de este capítulo: “La ciudad empieza aquí”. (2015) nos pre-
senta una definición de “BACS” Barrios Compactos Sustentables como la posibili-
dad de tener una perspectiva diferente, integrando la cohesión urbana, la protección 
medioambiental y el patrimonio cultural como la forma de tener un alcance sosteni-
ble de la ciudad, para limitar el crecimiento de la misma hacia la periferia. 

Los vacíos urbanos pueden ser considerados de oportunidad para empezar este pro-
ceso de revitalizar el Centro Histórico, planteando espacios conectores que albergan 
actividades y puedan organizar los usos del entorno urbano. 
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Para ello la presente propuesta se da a partir de ir a la necesidad tanto de lo físico, 
económico y social reconociendo que se debe llevar a cabo una planificación a escala 
mayor integrando los diferentes componentes en una renovación urbana y densifica-
ción residencial del Centro Histórico de Loja. La idea principal es insertar un proyecto 
de vivienda a media altura con un desarrollo integral con respecto al contexto en el 
que se encuentra, permitiendo la interacción e inclusivos. 

La densificación como un modelo litigio necesario para ciudades intermedias que 
vienen atravesando un problema en su modelo actual donde aún prima el automóvil, 
un desbalance con respectó a la ocupación de suelo y al abandono residencial. Debe 
efectuarse de manera conscientemente e integradora con el sector o barrio diseñan-
do a partir del contexto que posee el lugar, no individualizando la residencia como 
se está percibiendo y que se va estandarizando a un modelo de vida mas individual, 
carente de comunidad creado para un estereotipo de núcleo familiar distinto a la 
realidad. 

La propuesta de vivienda orientado en el concepto de “Co-housing” enfocado en un 
modelo de comunidad, que fomenta una mayor interacción social, construyendo co-
munidades más cohesionadas revirtiendo una situación de individualismo. 
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Fig72: Definición de modelo cohousing
Fuente: El cohousing como una alternativa a las nuevas dinámicas de habitar 
en la ciudad de Madri, (2018).
Elaborado: Pérez García & Moya Gonzales.

El cohousing ha evolucionado 
mo

a partir del 2007 y se esta convirtiendo en una tenden-
cia ya que funciona co  solución habitacional para familias modernas que buscan 
maneras de vivir que oferten una economía y flexibilidad en la vivienda paseando 
una mayor vida comunitaria.
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Escala de ciudad
Dentro de las estrategias de ciudad el objetivo principal es tener una ciudad compac-
ta y que se evite un crecimiento descontrolado de la ciudad hacia la periferia. 
Se plantea 3 estrategias claves: 
1. Conectar el tejido urbano 
2. Intensificar el uso del suelo 
3. Recobrar la condición compacta de la ciudad 
Para conectar el tejido urbano se plantea una red de viviendas colectivas dentro del 
Centro Histórico, emplazadas en terrenos con sitios de oportunidad y corazones de 
manzanas identificados en la (Fig18) logrando recorrer a través de la utilización de la 
ciclovía.  

8.8.2. Criterios de diseño urbano - Estrategias urbanas 

Se propone intensificar el uso de suelo “residencial” como el uso de suelo predomi-
nante garantizando un equilibrio dentro del Centro Histórico como los demás usos de 
suelo que se encuentren en la zona. 

El conciliar las 2 primeras estrategias permite corresponder una tercera estrategia 
que consiste en recuperar una ciudad compacta invitando a la ciudadanía a vivir y a 
quedarse en el Centro Histórico, prolongando ese crecimiento descontrolado la ciu-
dad hacia la periferia. 
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0 100 200 300 400 500

Zona de segundo orden

Escala Ciudad 

Simbología

Estrategias Urbanas   

Recorrido Ciclovia 

Eje Cultural 

Plazas

Corazones de Manzanas

Áreas de Parqueaderos

Espacios subu�lizados con potencial
Vivienda Colec�va a diseñarse 

Terreno seleccionado - Vivienda Colec�va. 

Entrelazar el tejido-Ciclo vía 

-Programa de vivienda C

-Entrelazar

Zona de Segundo Orden 

-Consolidación

3.Eje Cultural 1.Programas de vivienda 

Suelo predominante 

2.Manzanas Consolidación 4.Espacio publico 

Fig73: Plan masa estrategia de ciudad.
Elaborado: Elaboración propia.  

       Escala de ciudad

1.Entrelazar el tejido urbano 
 2.Intensificar el uso del suelo 

                                3.Recobrar la condición compacta de la ciudad  
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Escala de sector 

En la escala de sector, el objetico principal consiste en preservar estos valores de 
identidad que se adjudica el Centro Histórico y que no se pierda el interés de residir 
y disfrutar el centro histórico. 
Se comprende 3 estrategias claves: 
1. Provocar una mixticidad de usos 
2. Relacionar lo público vs privado 
3. Recuperar el valor residencial  

La mixticidad de usos es una estrategia prescindible para conseguir que la ciudadanía 
se mantenga y opte por residir en el Centro Histórico. Es importante que las zonas de 
intervención señaladas implementen dentro de los programas de vivienda, locales 
de uso comercial, cultural educacional o industrial. 

Además, proponiendo que se atienda un déficit de espacio público desde lo priva-
do. Estos espacios como: Plazas, pasajes o paseos polivalentes con el fin de albergar 
múltiples actividades y usos hacia el interior, otorgando un valor agregado a la habi-
tabilidad del sector, manzana o barrio y a la ciudadanía en general. 
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Estas estrategias a escala sectorial juntamente con las estrategias de ciudad, permi-
ten la “reintegración” del Centro Histórico con el resto de ciudad, ya que actualmente 
lo define un uso que es el “comercial” por encima de su valor original el “residencial”. 
El plantear nuevos proyectos que revitalicen a un Centro Histórico permiten que la 
ciudad se renueve y que las edificaciones tanto patrimoniales como no patrimoniales 
no se abandonen y los residentes no se vean obligados buscar un nuevo lugar.
 
 

La tercera estrategia es clave el recuperar el valor residencial con identidad de un 
Centro Histórico o como lugar para ser habitado y no solo visitado, permitiendo una 
revalorización del sector en términos de habitabilidad, calidad de vida, espacio pú-
blico, cohesión social, etc. 
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Fig74: Provocar mixticidad de usos-escala de sector.
Elaborado: Elaboración propia.  

       Escala de sector
 1.Provoccar una mixticidad de usos

Lotes de oportunidad
Plantas bajas de uso mixto 
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4. Plaza San Francisco  

Estado Actual Potencial  Propuesta 

Vias + aceras + plaza Vias + aceras + plaza + espacio publico + vivienda   Corazones de manzana + lotes baldios + parqueaderos  

Fig75: Relacionar lo publíco vs privado-escala de sector.
Elaborado: Elaboración propia.

Lotes de oportunidad
Plantas bajas de uso mixto + espacio publico 

       Escala de sector
2. Relacionar lo publico vs privado
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Manzanas residenciales 

Tendencia vivienda en altura 

Manzanas con residencia   

Manzanas en inicio de perdida residencial 

Manzanas con proceso de perdida residencial 

Manzanas sin residencias 

De lo ver�cal a horizontal  Tipología centro histórico  Modelo vivienda permeable

Fig76: Recuperar el valor residencial-escala de sector. 
Elaborado: Elaboración propia. 

Modelo permeable 
Variar la relación entre un espacio 

interno y su entorno. 

       Escala de sector
 3.Recuperar el valor residencial 
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Escala de Manzana

Se comprende 3 estrategias: 
1. Recorrido articulador 
2. Permeabilidad en la manzana 
3. Densificación Vivienda Media Altura 

El reconocer el lugar y ver sus potenciales se plantea un recorrido articulador por las 
manzanas seleccionadas con el fin de relacionar todas las actividades provocadas por 
los diferentes equipamientos, configurando un proyecto como articulador de flujos 
dando prioridad al peatón del vehículo. 

Se trabaja con la idea de tener una manzana permeable utilizando los vacíos existen-
tes y corazones de manzanas respetando lo preexistente con ello teniendo ingresos 
en diferentes frentes siendo accesible y facilitando la conectividad. 

Para la manzana se optó por generar de igual forma 3 estrategias urbanas que logren 
una zona de alta densidad, aporte espacios urbanos de calidad y fomente la cohesión 
social. 
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Por último, es necesario densificar en la zona, planteando proyectos que tengan re-
lación con una tipología de centro histórico no alterando la trama y revertir esta ten-
dencia de vivienda en altura y de modelo de carácter privado. 
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Escala Manzana 

RE
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COMPLETO   

REGU
LADO

IMBABURA

EGUIGUREN
OLM

EDO

SIMÓN BOLIVAR 

Estrategias Urbanas   

Recorrido en las 4 manzanas para 
ar�cular equipamientos educa�vos, 
culturales, administra�vos y plazas

SUPERMANZANA
EJE CULTURAL - CALLE SIMÓN BOLIVAR

EJE CENTRALES - CALLE CRISTÓBAL COLÓN Y BERNARDO VALDIVIESO

EJES ARTICULADOR - IMBABURA , JOSÉ JOAQUÍN DE OLMEDO Y JOSE ANTONIO EGUIGUREN

Fig77: Recorrido articularo-escala de manzana.
Elaborado: Elaboración propia. 

       Escala de manzana
 1.Recorrido articulador
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Escala Manzana

Estrategias Urbanas   

1. CREACIÓN DE PASAJES 

3. ELIMINAR INMUEBLES 
NO PATRIMONIALES  

2. CONEXIÓN DE PATIOS 

4. PROYECTO CONSILIADOR 

Fig78: Permeabilidad de la manzana-escala de manzana. 
Elaborado: Elaboración propia. 

       Escala de manzana
 2.Permeabilidad de la manzana
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Fig79: Densificar vivienda media altura-escala de manzana.
Elaborado: Elaboración propia.  

       Escala de manzana
 3.Densificación vivienda media altura  

Vivienda tradicional 
  

Dos tipos de espacio
1. Dormitorios privados
2. Viviendas semiprivadas, servi-
cios y espacios ajardinados

  

Dos tipos de espacio
1. Dormitorios privados
2. todas las demás instalaciones 
compartidas

  

Propuesta
Los tres tipos de espacio
1. Dormitorios privados
2. Zonas comunes compartidas
3. Espacios semiprivados que se 
pueden reservar 

  

Vivienda convencional
  

Vivienda Co-housing  
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Fig80: Indicador de densidad propuesta.  
Elaborado: Elaboración propia.  

Estado Actual 

Propuesta  

8.8.3. Indicadores de manzanas  
Para inicio del proyecto se toma en cuenta 3 indicadores determinados en el capítulo 
de análisis de diagnóstico. 

Densidad 
El Centro Histórico de Loja, al igual que otros centros históricos, va perdiendo su den-
sidad con el pasar de los años, los usuarios buscan lotes a las afueras de la ciudad a 
bajo costo generando varios cambios y, en su mayoría negativos. 

Con el proyecto de vivienda colectiva, la densidad que se quiere regularizar dentro 
del C.H es con el fin de fortalecer el uso residencial como el uso predominante y que 
no sea desplazado por los demás usos. 

Dentro de la zona de primer orden donde se intervendrá se prevé un promedio de 
100-150hab/ha como mínimo y 200-250hab/ha como máximo, datos establecidos 
por el INEC - Censo del 2010, en las manzanas que conforman esta zona de primer 
orden. 

La  densidad  que  se  manejará  tomando  en  cuenta  la  tasa  de  crecimiento  de 
4.11% en  la  zona  urbana  y  la  población  que  va  a  tener  la  ciudad  de  Loja  en  un 
2030  de  317.285hab  se  requiere  manejar  rango  de  densidad  de  300-350hab/ha 
como valor a 
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Espacio verde 
El área verde con la que cuenta en el Centro Histórico es escasa; la mayoría de sus 
espacios públicos son minerales y poseen poca vegetación. 

Estado Actual Propuesta  

Fig81: Indicador de espacio público y espacio verde. 
Elaborado: Elaboración propia.  

cumplir, devolviéndole al Centro Histórico su función inicial que era la vivienda. 

Espacio público 
Dentro del sector que se emplaza el proyecto existe un hito para la ciudad como es 
la Plaza de San Francisco la cual presenta actividades de contemplación, ocio, recrea-
ción,  entre  otros;  sin  embargo,  el  sitio  a  intervenir  se  encuentran  propiedades 
privadas.
 
La propuesta a plantear busca realizar un proyecto abierto al público creando un pa-
saje teniendo diferentes accesos y que potencie la zona, convirtiéndola en un lugar 
seguro para los residentes. 

Las manzanas no cuentan con espacio verde, siendo 9m2 por habitante lo mínimo 
recomendado por la OMS y se propone crear patios hacia el interior del proyecto 
para elevar el índice.  
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8.8.4. Partido general

El diseñar un modelo de vivienda colectivo de mediana altura que sea integrador 
en un contexto histórico que sepa reconocer las formas de habitar de los residentes 
de Centro Histórico, incorporando para ello un modelo colaborativo “Co-Housing” 
que a través de los espacios comunes al interior de la edificación externalicen las 
actividades que se dan al interior de la vivienda. Esto con el fin de tener un modelo 
integrador permitiéndose tener una socialización entre vecinos, un capital social y 
siendo un modelo sustentable renovable con el objetivo de mejorar la calidad de vida 
de las residentes. 

Es importante abordar un proyecto arquitectónico redefiniendo las relaciones entre 
lo privado, lo común y lo público generando transición entre cada una de ellas. La 
propuesta se desarrollará en tres escalas de intervención: 
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Espacio Público
Utilización del primer nivel del edificio para tener una conexión espacial y programá-
tica con el sector. Extender el espacio publico al interior del conjunto. 

Espacio Común 
El modelo Co-housing plantea una red de espacios comunes en los diferentes niveles 
del edificio siendo de vinculo de beneficio para residentes. 

Espacio Privado 
Diseño del espacio intimo de la vivienda. Unidades habitacionales que presenten 
estrategias tecnológicas de flexibilidad o adaptabilidad en base a hogares contempo-
ráneos. 
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Escala Manzana

Estrategias Urbanas   

Típologias de departamentos 

Programa compar�dos 

Primer Nivel Accesible - programa mixto

PÚBLICO 

CALLE  ACCESOS ESPACIOS COMUNES  PASILLOS VIVIENDA DORMITORIOPLAZA 1er NIVEL DEL 
EDIFICIO 

COMÚN 

VIVIENDA COLECTIVA MEDIA ALTURA - CO-HOUSING  

PRIVADO

ESPACIOS PRIVADO

ESPACIOS COMUNES 

ESPACIOS PÚBLICO  

Fig82: Modelo vivienda cohousing.
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig83: Programa de relación.  
Elaborado: Elaboración propia.  

El programa que albergará dependerá de las diferentes escalas de diseño que el 
modelo de vivienda Co-housing lo requiere. 

Espacio Público
Sector/espacio público/ comercio

Esto corresponde al comportamiento que tendrá el primer nivel del edificio, 
conformado por un espacio público (plaza) de carácter público privado, donde a 
cierto horario del día se pueda dar uso de éste. 

 

8.8.5. Programa del proyecto 

El comercio que se propone tiene como finalidad que los residentes dentro del 
modelo de vivienda generen ingresos con el beneficio de solventar gastos que se 
generen en los espacios comunales dentro del modelo co-housing; con esta idea 
se busca insertar un estilo de vida económicamente sustentable dentro del Centro 
Histórico, siendo accesible a los distintos estratos sociales.  
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Espacio privado
Se alberga las diferentes tipologías de departamentos: 

Tipo A = 75m2
Tipo B  = dúplex = 95m2 
Tipo C = 120m2

Tabla13: Cuadro de áreas de los espacios.  
Elaborado: Elaboración propia. 

Espacio Común
Entendiendo el modelo Co-housing familiar como un estilo de 
vida alternativa dentro de una comunidad colaborativa-activa que 
comparte espacios comunes a los privados. Se propone actividades 
que faciliten la relación e interacción entre vecinos ocasionado un 
encuentro casual mas no forzado entre residentes. 

Miranda Dasati. (2018) nos presenta una clasificación de espacios 
comunales a diferentes escalas: 

Micro comunidad:  cocina/comedor 
Intercomunicad: lavandería/sala de lectura /salas de estar/pasillos
Macro comunidad: sala comunal/terrazas/ huertos
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Fig84: Diagrama de identificación de usuario.  
Elaborado: Elaboración propia. 

8.8.6. Definición del usuario 

Es importante manifestar que el proyecto está orientado a un sector socioeconómico 
medio, correspondiente a un usuario con capacidad de ahorro y endeudamiento 
que tengan la fiabilidad de invertir en un modelo habitacional contemporáneo de 
acuerdo a sus necesidades. 

Con esta premisa, la propuesta orientada a fortalecer ese valor residencial busca 
albergar grupos familiares que se encuentra en el sector y nuevos grupos que 
conjuntamente con los datos INEC del censo del 2010 se encuentran un nivel etario 
de 18 a 30 años denominándolo como usuario moderno. Un usuario moderno está 
en la predisposición de compartir y beneficiarse del espacio común. 

Con estos antecedentes y el proyecto al emplazarse en un sector histórico, donde 
existen residentes antiguos que han vivido en el centro histórico por varios años es 
importante considerar al adulto mayor como un usuario más dentro de la propuesta.
  
Usuario 1: Estudiantes 
Usuario 2: Pareja 
Usuario 3: Familia de 3 integrantes  
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Fig85: Soleamiento y vientos predominantes. 
Elaborado: Elaboracion propia. 

1.Soleamiento 2.Vientos predominantes 

8.8.7. Propuesta volumétrica - formal 

1. Soleamiento
Este-Oeste la incidencia solar se coloca 
en las caras laterales de los predios 
permitiendo aprovechar al máximo una 
de sus fachadas.

2. Vientos predominantes 
Vientos dominantes de Nor-este a sur-
oeste con una velocidad de 14km/h.
Dentro de la manzana y por las 
diferentes altura de las edificaciones 
provocan su desviación a los largo del 
terreno que seria de aprovechamiento 
a las viviendas .
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Fig86: Topografia, accesos, contexto y pasaje residencial.
Elaborado: Elaboración propia.  

3.Topografía  

5.Contexto 

4.Accesos

6. Pasaje residencial 

3. Topografía
Terreno plano con pendiente inferior al 
1% con posibilidad de inundación hasta 
la cota de la cera.
4. Accesos
Se genera 3 diferentes accesos: 
Acceso peatonal principal: Calle 
Cristóbal Colón y Olmedo (Edificio 1 y 2)
Acceso peatonal secundario: Calle José 
Joaquín de Olmedo (Edificio 2)
Acceso vehicular: Calle Cristóbal Colón 
(Edificio 1).
5.Contexto
El contexto inmediato de las manzanas 
permite identificar la altura de los 
edificios, el PDOT (Art.158), se debe 
respetar normas arquitectónicas y la 
altura de pisos no mayor a 4 pisos en el 
sitio de estudio. 
6.Pasaje residencial
Se establece un pasaje residencial para 
aprovechamiento de la ciudadanía que 
pueda circular y abastecerse de los 
servicios que se ofrezcan.
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Fig87: Exitente y Acceso primer nivel.  
Elaborado: Elaboración propia. 

8. Acceso primer nivel 
El vacío como generador de espacio 
es importante para el desarrollo de 
accesos recorridos principales como 
secundarios creando estos patios hacia 
el interior.

7.Exintente
Se identifica que en el predio a intervenir 
existen un bloque de una planta con 
cubierta donde se generan 2 locales. 
Para la propuesta se dispondrá levantar
 la cubierta y levantarse en altura con 2
 pisos más. 
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Fig88: Programa mixto y circulaciones. 
Elaborado: Elaboración propia. 

9. Programa mixto
Se determina la ubicación en planta 
baja el programa mixto conformado 
por comercio de tipo A y B, oficinas y 
galerías. 

10. Circulaciones 
Se plantea el enmarcaje de las 
circulaciones verticales como la 
circulación horizontal que permita 
recorre todo el edificio.
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Fig89: Espacios comunes y espacios privados. 
Elaborado: Elaboración propia.  

11. Espacios comunes 
Las micro comunidades se identifican 
como zonas intermedias y especificas 
dentro de edificio para permitirse 
generar un encuentro casual no forzado.

12. Espacios privados 
Las tipologías de vivienda se 
desarrollarán a partir de la primera 
planta alta identificando por pisos como 
se ubicarán las diferentes y cumpliendo 
con el número requerido de tipologías.



CA
PI

TU
LO

 0
3 

- P
ro

ye
ct

o 
de

 v
iv

ie
nd

a 
co

le
cti

va
 - 

Co
-H

ou
sin

g

146

Fig91: Tipologia 90m2.
Elaborado: Elaboración propia. 

Fig90: Tipologia 75m2.
Elaborado: Elaboración propia. 

Estudiante  Pareja   Familia de 3 integrantes
  

8.8.8. Espacio privado 

El planteamiento del proyecto es 
reconocer nuevos modos de habitar en 
la sociedad lojana, modos de habitar 
donde aparecen nuevos perfiles de 
usuario más modernos. La vivienda 
como espacio privado se ha visto 
enfrentada a nuevas transformaciones y 
los proyectos de vivienda se reinventan 
e incorporan estas necesidades 
adecuando el espacio doméstico.

La idea cohousing se plantea minimizar 
el espacio privado convirtiéndolo 
estrictamente esencial, con el fin 
de fortalecer los espacios comunes 
provocando en los residentes 
exteriorizar sus actividades en dichos 
espacios comunitarios.
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Fig92: Tipología 120m2. 
Elaborado: Elaboración propia.  
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Se proponen principalmente 3 tipologías 
de departamentos con sus respectivas 
variaciones. La idea se fundamenta en 
la utilización de estrategias formales 
de perfectibilidad de las instalaciones y 
servicios. 
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Fig93: Espacio común convencional vs espacio común estratégico.
Elaborado: Elaboración propia.  

8.8..9 Espacio comunal

La idea principal del proyecto radica en el diseño y disposición de los espacios comu-
nes como “espacios articuladores” del conjunto residencial. El programa común se 
vincula desde los accesos en la planta baja hasta los diferentes niveles del edificio, 
convirtiéndose en una red de uso comunitario. 

Se busca romper con el dimensionamiento estrecho de pasillos con la circulación 
dentro del conjunto. Se busca tener una relación espacial entre los programas de un 
nivel y otro. La idea de una “red” de espacios comunes es dinamizar y romper con 
arquetipos convencionales de los edificios residenciales. 

La propuesta arquitectónica del espacio común, se plantea con el fin de exteriorizar 
las actividades al interior de la vivienda con el fin de fomentar la interacción social y 
con ello los beneficios asociados. 

Se propone algunos espacios establecidos en el cuadro de áreas, distribuyéndolos 
estratégicamente en distintos niveles. 
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Fig94: Esquema programa de espacios comunes.
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig95: Volumetria + corte esquematico espacio comunal.
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig96: Bloque 1 + bloque 2 estructura de pilares y vigas. 
Elaborado: Elaboración propia.  

8.8.10. Propuesta estructural y constructiva 

La modulación de vivienda, se plantea bajo una grilla estructural de 7,50 x 7,50 per-
mitiendo flexibilidad con las diferentes tipologías y espacios comunes. 

Con respecto al sistema estructural del edificio se sujeta en base a un sistema mixto 
de pórticos y muros de carga, donde el sistema pilar y viga son resistidos, combinan-
do y reforzando algunos sectores con muros estructurales utilizando esta solución 
óptima para edificios de altura media. 

Para la flexibilidad en el suso de los espacios en planta y unidades habitacionales 
junto con los espacios común, se trabaja con estructura individual para los diferentes 
bloques. 

En cuanto a la propuesta constructiva de la edificación del proyecto. 
- Estructura portante tanto de elementos horizontales como verticales (muros, losas, 
pilares y vigas) construida ligeramente en hormigón armado y acero. 
- Tabiquería interior de panel OSB  
- Muros exteriores revestidos para mejorar la habitabilidad y comportamiento térmi-
co (EIFS).
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Bloque 1  Bloque 2  

Fig97: Sistema estructural de ejes. 
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig98: Perspectica cuadrante de implantación  
Elaborado: Elaboración propia.  

Eje Principal - Calle Crístobal Colón

PREDIO 02

PREDIO 01

Eje Secundario - Calle J.Joaquín de Olmedo 

8.8.11. Propuesta Arquitectonica - Emplazamiento Levantamiento
El emplazamiento del proyecto genera 
una conexión a través de la idea de pa-
saje residencial como eje principal para 
unir las 2 manzanas. 

El proyecto es de acceso por el eje prin-
cipal calle Cristobal Colón y un acceso 
secundario por en eje secundario calle 
J.Joaquín de Olmedo, creando en las 
plantas bajas usos que complementen 
a la vivienda con el sector. 

Conservando la tipología de centro his-
torico abriendo los patios, se genera es-
pacio público para los residentes y pú-
blico exterior. 
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8.8.13. Implantanción
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Fig99: Pasaje Comercial Planta Baja - Predio 02 
Elaborado: Elaboración propia.  
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8.8.14. Planta de Parqueaderos - Predio 01  



CA
PI

TU
LO

 0
3 

- P
ro

ye
ct

o 
de

 v
iv

ie
nd

a 
co

le
cti

va
 - 

Co
-H

ou
sin

g

158

Fig100: Vista de Fachada Predio 01 desde un balcón del Predio 02  
Elaborado: Elaboración propia.  
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8.8.15. Planta Planta Baja y Primera Planta Alta -Predio 01  
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Fig101: Propuesta de Facahada - Predio 01 
Elaborado: Elaboración propia.  
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8.8.16. Sección 03 - Predio 01 
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Fig102: Comercio Especializado - Predio 01  
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig103: Espacio de Coworking - Predio 01 
Elaborado: Elaboración propia.  
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8.8.17. Planta Baja - Predio 02  
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8.8.18. Primera Planta Alta - Predio 02   
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Fig104: Propuesta de Fachada - Predio 02 
Elaborado: Elaboración propia.  
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NOMENCLATURA 1ra PLANTA ALTA: 
1. Espacio publico 2. Pasaje comercial 3. Local comercial (heladeria) 4. Tipologia D1 5.Tipologia D1 6. Huertos
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8.8.19. Sección 02 - Predio 02   
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Fig105: Pasaje Espacio Publico - Predio 02 
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig106: Espacio Común Graderio - Predio 02 
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig107: Espacio Común (Cocina/Comedor/Sala) - Predio2 
Elaborado: Elaboración propia.  
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Fig108: Espacio de vivienda - Predio2 
Elaborado: Elaboración propia.  
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DETALLE 02
NOMENCLATURA 

1. Barandal Perfil IPE 200mm
2. Marco de acero corten + perfileria de aluminio 5mm
3. Vidrio claro e= 5mm
4. Piso flotante e= 8mm
5. Mul�laminado fenolico de 1.2cm 
6. Listón 1x2 en pino
7. Perfil en L 50x 5mm
8. Hormigón pulido
9.Perfil UPN de 160mm
10. Viga principal IPE 400mm
11. Perfil galvanizado �po omega de C/61cm 
12. Perfil en L 50x 4mm
13. Ladrillo panelón artesanal de 15 x 30 x 8cm 
14. Cor�nero
 

DETALLE  01 
NOMENCLATURA

1. Perfil en “T” de 100mm
2. Goterón mortero 
3. Ladrillo panelón artesanal de 15 x 30 x 8cm
4. Tierra fer�l 
5. Arena esp. 3cm
6. Geocompuesto drenante McDrain 1cm 
7. Membrana asfal�ca 4mm
8. Base de Brea 
9. Contrapiso + carpeta esp: 12cm 
10. Drenaje de agua tubo de 3mm
11. Goterón de acero corten e= 2mm
12. Perfil UPN de 160mm
13. Losa de hormigon de 15cm
14. Malla electrosoldada R84 
15. Placa colaborante AD-730
16. Viga principal IPE 400mm
17. Plancha de Gypsun e=10mm
18. Cor�nero 

N±0.00

N+11.45

N+7.80

N+4.15

N-2.50

N+12.25

8.8.20. Detalle - Predio 01 
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DETALLE 06
NOMENCLATURA 

1. Cadena de hormigon de 75 x 55 cm  
2. Rodapie de hormigón   
3. Rejilla de metal de  3mm
4. Canal de hormigón de 40 x 35 cm 
5. Contrapiso de hormigón 
6. Carpeta de cemento 
7. Placas de hormigón prefabricado modulado e= 8cm 

 

DETALLE  05 
NOMENCLATURA

1. Teja artesanal roja de 38cm
2. Malla electrosoldada de  3mm
3. Capa impermeabilizante 
4. Madera laminada de 10cm
5. Listón de madera de 15 x 10 cm
6. Canal de acero de 3mm
7. Perfil de remate de 3mm  
8. Viga de pecho de madera 10cm  
9. Viga principal de madera de 15cm 
10. Viga principal IPE 400mm 
11. Columna de hormigón de 75 x 35 cm

0 0.1 0.5 1m

7654321

0 1m 2 3 4 5

N+/-0.00

N+4.21

N+7.92

N+11.63

N+15.34

N+17.12
DT05 

DT06 

8.8.21. Detalle - Predio 02





RED DE VIVIENDAS COLECTIVAS 

U�lizar espacios urbanos 
con oportunidad como 
parqueaderos,corazones 
de manzana o subu�liza-
dos para la red de vivien-

da colec�vas.

Evaluar el contexto, la 
preexistencia e integrarlo 

con la vivienda. 

Centro Histórico + Vivienda + Mix�cidad de usos + Espacio público

=  
Cohesión social, habitabilidad y devolución de la vivienda.

Generar vivienda y 
mix�cidad de usos. 

Crear espacio público de 
calidad 



RESULTADOS  



C O N C L U S I O N E S , 
RECOMENDACIONES Y 
BIBLIOGRAFÍA.       
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que en un 100% la 

A nivel de ciudad se consigue 
implementar una red de viviendas 
colectivas que se emplacen en terrenos 
identificados como subutilizados, 
parqueaderos o corazones de manzana 
del Centro Histórico con gran potencial. 
Esto con el fin de intensificar el valor 
del uso residencial por encima de los 
demás usos y como suelo predominante 
garantizando un equilibrio dentro 
del Centro Histórico, permitiéndose 
generar un modelo de ciudad compacta 
como lo plantea Salvador Rueda basado 
en 8 puntos básicos fomentando la 
cohesión social ahorrando recursos, 
suelo y energía. 

1. Los centros históricos de ciudades 
latinoamericanas convergen en un valor 
transcendente como es el reflejo de una 
historia e identidad de su población.

Dentro del caso de estudio el Centro 
Histórico de la ciudad de Loja mediante, 
las encuestas en campo se pudo 
determinar ciudadanía 
recomendaría a sus familiares o amigos 
que visiten el Centro Histórico y que 
en un 77.3% la ciudadanía define de 
carácter religioso al Centro Histórico. 
Junto a esto la actividad residencial es 
la que por años le ha otorgado vitalidad
 a los Centros Históricos a mantener
 costumbres, tradiciones, expresiones,
 generando un dinamismo y diversidad
 de usos; por otra parte, la problemática
 que encuadra principalmente a la 

pérdida del uso de la vivienda, se 
manifiesta en el desarrollo urbano 
tardío que presentan nuestra ciudad 
en relación con centros históricos; 
Cartagena de Indias (Colombia) y 
San Miguel de Allende (México), 
con respecto a las necesidades que 
actualmente se generan convirtiéndolas 
en áreas con problemas: en el deterioro, 
degradación, despoblamiento, 
dificultad de movilidad, saturación, 
delincuencia, perdida del patrimonio 
originando en la población existente una 
negatividad en la zona con un 63.60% 
causa por la congestión vehicular y 50% 
en la inseguridad. 

9.9.1. Conclusiones 
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2. La habitabilidad como disciplina nos 
permitió dentro de la recuperación de 
la vivienda evaluar de manera objetiva 
y subjetiva los espacios habitacionales, 
contribuyendo en darle mayor 
importancia en el grado de satisfacción 
o insatisfacción real de la vivienda con 
base a la percepción que tiene el usuario 
desde una habitabilidad externa hacia 
una habitabilidad interna dejando en 
evidencia indicadores como:

Se destaca dentro de los indicadores 
que en un 36.36% la población califica 
de confortable a su vivienda, siendo 
en 36.36% la sala el espacio más 
agradable que consideran relacionando 
a la convivencia que se mantiene por la 
pandemia COVID-19. 

Al indicador de activación se pudo 
determinar que la mayoría de las 
viviendas encuestadas presentan una 
inconformidad por la poca ventilación 
que presentan la vivienda siendo un 
54.55% y en un 50% acumulación olores. 
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3. El diseño de un modelo de vivienda 
colectiva responde a como se esta 
densificando en ciudades intermedias 
con la sugerencia que realiza la Agenda 
21 de las Naciones Unidas en la creación 
de barrios orientados a la comunidad 
efectuando las posibilidades de 
subsistencia digna hacia los residentes. 

La propuesta va orientada bajo el 
concepto de “Cohousing” con el fin de 
fortalecer la relación con sus habitantes, 
integrando zonas de trabajo, en la idea 
de tener una convivencia a través de 
espacios articuladores, resolviendo 
déficit de áreas verdes o espacio 
público y admitiendo mayor diversidad 
de residentes. 

Con ello el modelo de vivienda colectiva 
se rige a partir de la recuperación de la 
vivienda, siendo un modelo permeable 
con una tipología de centro histórico 
a mediana altura generando una 
regularización de la densidad dentro 
del Centro Histórico y fortalecer el 
valor residencial. Con el modelo de 
vivienda colectiva se generar 23 piezas 
de vivienda que permiten fortalecer 
el valor residencial de 125.63hab/ha 
y 270.34hab/ha tomado en cuenta la 
tasa de crecimiento de 4.11% anual 
de la zona urbana y que para el 2040 
se maneje un rango de densidad de 
250 – 300hab/ha como valor a cumplir 
devolviéndole así al Centro Histórico su 
función inicial que es la vivienda. 
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pueden ser sujeto 
de utilización, modificación y 

 

9.9.2. Recomendaciones 
Como apoyo a la propuesta de 
investigación se plantea algunas 
recomendaciones que 

adaptación 
en diferentes propuestas por cada 
investigador. En este caso se considera 
las siguientes recomendaciones. 

1. Considerar la propuesta de la siguiente 
investigación como una iniciativa 
para lograr cambios significativos 
en beneficio de la ciudad de Loja, 
proyectándose en que poco tiempo la 
vivienda conserve la tipología de centro 
histórico con el fin de recuperar y ser de 
uso predominante a través de modelos 
de vivienda mixta que fomenten la vida 
comunitaria, el déficit de área verde y 
espacio público. 

2. Se recomienda considerar las 
estrategias planteadas dentro de la 
propuesta como punto de partida para 
evaluar, mantener y generar cambios 
en la vivienda incitando a autoridades 
y residentes de la zona para atender 
la mejora de la centralidad y la 
recuperación de la vivienda. 

3. Se sugiere pertinente tomar en 
cuenta la siguiente investigación como 
un precedente para que autoridades, 
instituciones comuniquen a los 
residentes de la zona de primer orden 
la importancia del lugar en el que 
residen contribuyendo con incentivos 
para conservar y mantener la vivienda 
mejorando el sentido de pertenencia e 
impidiendo perder el valor que tiene la 
vivienda como articulador de funciones. 
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