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“No se puede confiar en atraer a la gente al centro de la ciudad, tienes que ponerlos allí.”

-Jane Jacobs, The Death and Life of Great American Cities 
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Una estrategia de revitalización urbana para in-
crementar la densidad y el espacio público en las 
manzanas del centro histórico de Cuenca, Ecuador, 
equilibrando la intensidad de las dinámicas y flujos 
del lugar, capaz de consolidar una ciudad compac-
ta, eficiente, y que recupere y ponga en valor espa-
cios públicos perdidos.

El proyecto plantea la inserción de bloques de uso 
mixto (vivienda, comercio, equipamiento de barrio), 
que liberen la manzana próxima a la calle Santa 
Ana y la Plaza Jesuita, vinculándose a estos espa-
cios públicos emblemáticos. Además, se potencia 
la calle Padre Aguirre como un eje peatonal, cuya 
materialidad contrastante busca poner en valor a 
los cuerpos arquitectónicos, que forman parte del 
paisaje urbano histórico.

resumen
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abstract
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Objetivo general:

Revitalizar una zona emblemática de la ciudad a 
través de la recuperación de espacios públicos y la 
implementación de vivienda.

Objetivos específicos:

• Investigar y analizar proyectos de refuncionaliza-
ción de espacios urbanos y espacios públicos en 
centros históricos.
• Analizar las condiciones urbanas y arquitectónicas 
del sitio y sus alrededores para restablecer los proble-
mas existentes, contingentes y puntos importantes.
• Establecer una propuesta urbana para conseguir 
una conectividad y fluidez urbana a través de los 
ejes del proyecto (Calle Padre Aguirre, Calle Santa 
Ana) y el entorno urbano inmediato.
• Emplazar un proyecto de vivienda que se conecte 
al proyecto urbano como estrategia dinámica y de 
simbiosis urbana.

objetivos
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La primera etapa inicia con la recopilación de infor-
mación sobre los antecedentes y la situación actual 
del sitio de intervención, como base para establecer 
la problemática a resolver; lo cual incluye el levanta-
miento arquitectónico y fotográfico, análisis urbano, 
datos estadísticos tomados del INEC, y programa exis-
tente.  Paralelamente al levantamiento de informa-
ción, se analizan referentes de proyectos en cascos 
históricos y de recuperación de espacios públicos 
históricos.

El emplazamiento del proyecto dentro del centro his-
tórico de Cuenca, implica que la propuesta debe es-
tar sujeta a ciertas condicionantes por lo que se debe 
estudiar y analizar las normativas y contingentes para 
las intervenciones en este lugar.

La segunda etapa contempla el planteamiento de 
una estrategia urbana, así como la delimitación del 
espacio público y espacio del proyecto arquitectó-
nico, así como su uso.  Posteriormente, se realiza el 
diseño arquitectónico y funcional concluyendo en un 
anteproyecto.

Finalmente, en la tercera etapa se desarrolla el pro-
yecto ejecutivo de la propuesta planteada, y se rea-
liza la elaboración del documento final para la publi-
cación y sustentación del proyecto final de carrera.

metodología
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introducción

1 Hermida, Densificación como opción, 2014.
2 Datos obtenidos por el laboratorio de arquitectura y urbanismo CiuLab conside-
rando que un auto ocupa una superficie de 150 m2 a 50 km/h.

El estudio realizado por el proyecto MODEN (Mode-
los de densificación para Cuenca) de la Universidad 
de Cuenca, basado en los datos censales de pobla-
ción del INEC, evidencia el decrecimiento de la den-
sidad poblacional y una expansión del 25% del área 
urbana en los últimos 60 años.  En 1950 la densidad 
se encontraba en 138 hab/ha mientras que el censo 
del 2010 indica que la densidad es 46 hab/ha, es de-
cir disminuyó un 67%. 

“Al hacer una proyección del crecimiento poblacio-
nal de Cuenca hacia el año 2055 se prevé una po-
blación de 861.682 habitantes. Si, hipotéticamente, 
el perímetro urbano se mantendría igual al actual, es 
decir si Cuenca continuaría con un área urbana de 
7.248,23 hectáreas hasta el año 2055, su densidad bru-
ta sería de 118,88 hab/hectárea. Cuando se habla de 
valores óptimos de densificación en otras ciudades del 
mundo, se recomiendan 60 a 80 viviendas/hectárea, 
es decir valores entre 240 y 320 habitantes/hectárea. 
Como se ve en el análisis, en 40 años Cuenca ni si-
quiera se aproximaría a estos valores.”1 (Actualmente, 
la población urbana es igual a 331 888 habitantes, 
mientras que la superficie urbana es 375 443,11 ha.)

A pesar de la baja densidad poblacional existe un 
déficit de área verde por habitante, con un valor de 
3,16 m2 frente a la superficie recomendada por or-
ganizaciones mundiales de 9 - 15 m2 / habitante.  
Sin embargo, se debe considerar que dentro de las 
áreas que constituyen este indicador se encuentran 

espacios a los cuales no pueden acceder los habi-
tantes (márgenes de ríos, sitios en pendiente y acci-
dentes geográficos, lugares con uso restringido).  
Otro factor que lleva a repensar el manejo de las 
áreas verdes públicas es que, a pesar de que se ob-
serva una superfice considerable de vegetación en 
lotes privados, el 80% de la población no considera 
tener área verde en su vivienda.

La ciudad también enfrenta un problema relacio-
nado con la movilidad, consecuencia de una je-
rarquización del vehículo privado sobre peatones, 
transporte público y tranportes no motorizados.  Una 
proyección de la expansión de la ciudad en rela-
ción con el crecimiento del parque automotor, evi-
dencia la necesidad de una cobertura vial equiva-
lente al tamaño actual (2014) de la ciudad para el 
año 2027.2

Frente a una tendencia de expansión urbana hacia 
la periferia que experimenta la ciudad de Cuenca, 
se encuentra la posibilidad de un crecimiento que se 
inclina hacia las ciudades compactas, en donde se 
optimicen recursos y servicios.
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1950

138hab/ha 57hab/ha 45hab/ha

1982 2010

%41%4

100%

33%3

Crecimiento de la mancha urbana de la ciudad de Cuenca en los últimos 60 años.
 
Crecimiento de la mancha urbana de la ciudad de Cuenca comparada con el área 
necesaria bajo una densidad óptima de 300 habitantes/ha. 

Datos de población según censos del INEC, proyecto de investigación MODEN, y labo-
ratorio de arquitectura y urbanismo CiuLab.

Jordi Borja (1998) habla sobre los espacios públicos 
como elemento ordenador y constructor de ciudad, 
bajo este enunciado se plantea la recuperación de la 
calle Santa Ana como punto de partida para generar 
un espacio público que se articule a la ciudad, poten-
ciando la cohesión social y la diversificación del tejido 
urbano.
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análisis de sitio 1
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análisis del centro histórico de Cuenca 1.1
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Conservando su tipología fundacional de traza en 
damero, el centro histórico se extiende 342,48 ha so-
bre la segunda terraza de la ciudad, prolongándose 
hacia el suroeste a lo largo de la avenida Loja.  

Es la zona que concentra la mayor parte del patri-
monio edilicio de la ciudad, y es considerado un mo-
numento en sí.

La declaración de Cuenca como Patrimonio Cultu-
ral de la Humanidad por la UNESCO en 1999, ha limi-
tado el desarrollo inmobiliario de la zona al imponer 
fuertes restricciones para la conformación edilicia 
del sector. Sin embargo, previo a dicha fecha, se le-
vantaron numerosos inmuebles cuyas características 
no respetan los criterios y normativas actuales, los 
cuales representan lugares de oportunidad.  

Coordenadas:
 latitud sur 2º 53’ 12’’
 longitud oeste 78º 59’ 29’’

Superficie: 375 443, 11 ha

Población urbana: 331 888 habitantes

Densidad poblacional media: 47 habitantes/ha

ubicación
análisis del centro histórico de Cuenca
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Si se comparan los resultados obtenidos en el censo 
poblacional del 2010 con los datos que evidencia 
el mapa de densidad poblacional del POT 2009, se 
observa una pérdida de habitantes en algunos sec-
tores dentro del área estudiada.

El Plan de Ordenamiento Territorial POT 2009* duran-
te la administración del alcalde Marcelo Cabrera, 
ya señalaba una densidad de 0-50 hab/ha en el nú-
cleo central del casco histórico. “La consecuencia 
de este fenómeno, es el encarecimiento de los servi-
cios generales: vías, infraestructura, servicios, movilidad 
urbana.” (Equipo Técnico del Plan de Ordenamiento 
Territorial, 2008)

A pesar de su trama compacta, el centro histórico 
de Cuenca tiene una baja densidad poblacional, 
ocasionada por el abandono de sus habitantes ha-
cia las zonas de expansión de la ciudad y el conse-
cuente cambio de uso de las edificaciones de resi-
denciales a comerciales, administrativas y turísticas.  
Si bien estas actividades dotan de nuevas dinámicas 
a la zona, la pérdida de habitantes y vida frente a un 
exceso del sector terciario pueden causar efectos 
sociales, funcionales y medioambientales negativos.

Densidad en habitantes / ha

 0 - 50   200 - 250

 50 - 100   250 - 300

 100 - 150   300 - 350

 150 - 200   350 - >

densidad
análisis del centro histórico de Cuenca

Plan Especial del Centro Histórico de Cuenca, POT 2009

* Plan no aprobado

Datos tomados del censo de población y vivienda 2010, INEC
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La trama urbana que conforma al centro histórico 
limita las dimensiones de los posibles espacios públi-
cos, en su mayoría plazas y atrios que servían a las 
iglesias.

El centro histórico se ve beneficiado por un equipa-
miento de proximidad como el Parque de la Madre 
y la tercera Zona Militar (área a intervenirse a futuro), 
así como por el corredor ambiental del Barranco en 
su límite sur.

Se señalan los patios y espacios vacíos al interior 
de manzana y los patios de establecimientos edu-
cativos como lugares de oportunidad como puntos 
para reforzar e incrementar los espacios públicos en 
la zona central.

parques dentro del límite del centro histórico

parques fuera del límite del centro histórico 

plazas

centros de manzana

patios de equipamientos educativos

La zona está dotada de diversos equipamientos, 
aglomerados en la zona central.  La reciente salida 
del centro de funciones administrativas a otras zonas 
de la ciudad requiere que se de un tratamiento a los 
espacios que quedan libres con nuevos usos y refor-
zando las actividades existentes.

cultura

educación

gestión / administración

comercio

salud

culto

parques

plazas

equipamiento
análisis del centro histórico de Cuenca

espacio público
análisis del centro histórico de Cuenca
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cobertura de transporte público
análisis del centro histórico de Cuenca

 principales accesos/salidas vehiculares

 accesos/salidas peatonales

 conflictos viales

accesibilidad y conflictos viales
análisis del centro histórico de Cuenca

Los recorridos de las líneas de autobús se trazan sin 
ningún orden en la trama del centro histórico, te-
niendo gran incidencia en la congestión vehicular 
que vive la zona.

Se analiza el futuro recorrido del tranvía Cuatro Ríos 
por el centro histórico, como un elemento que arti-
cule la zona con la ciudad, incrementando el flujo 
de visitantes y disminuyendo los viajes del vehículo 
privado.  

Se toma un radio de influencia de 200 metros y 400 
metros de cada una de las paradas del tranvía para 
analizar la cobertura dentro del casco histórico y su 
proximidad e incidencia con el proyecto.

 líneas de bus

 recorrido del tranvía

 parada del tranvía

 radio de influencia

Para el análisis se considera como conflicto vial a la 
congestión de tráfico rodado, y a su efecto negativo 
sobre los peatones (dificultad en los cruces).  
Estos conflictos ocurren en hora pico en zonas con 
alta actividad comercial como los mercados; ade-
más existe una coincidencia entre los puntos donde 
se generan conflictos viales y los principales accesos 
al centro histórico.
El casco histórico es destino del 24% de los viajes dia-
rios de la ciudad, siendo la zona con mayor recep-
ción.  Es el destino diario del 32% de los viajes pea-
tonales, 29% de los realizados en transporte público 
y 19% en vehículo privado.Se calcula que la zona 
recibe entre 1300 y 3500 vehículos en el día.1 

En cuanto a los conectores peatonales, se debe re-
forzar su funcionalidad al estar condicionados por 
elementos geográficos (río Tomebama y el Barran-
co) y elementos con un efecto de borde que dificul-
tan la accesibilidad.

1 Datos obtenidos de ¿Cómo se mueven los cuencanos?

Mapa de elaboración propia, información complementaria del POT 2009



3130

 Edificaciones E (valor emergente)

 Edificaciones VAR A (valor arquitectónico A)

 Edificaciones VAR B (valor arquitectónico B)

 Edificaciones A (valor ambiental)

 Edificaciones SV (sin valor)

 Edificaciones N -1 (de impacto negativo)

Mapa de edificaciones inventariadas GAD Municipal de Cuenca, 2011

La declaración de Cuenca como Patrimonio Cultural 
de la Humanidad en diciembre de 1999, ha resulta-
do en una política de conservación de su patrimonio 
edificado principalmente dentro del límite del centro 
histórico.

La Dirección de Áreas Históricas y Patrimoniales ha 
realizado una categorización para las edificaciones 
y espacios públicos, estableciendo ciertas normas de 
actuación.

El diagnóstico del Plan de Ordenamiento Terrirorial 
(POT 2009)1 menciona que la catalogación existente 
es insuficiente y parcial, y recomienda un análisis y re-
visión de las razones y lineamientos bajo los cuales se 
maneja el patrimonio edificado.

Se identifican las siguientes categorías para los bie-
nes inmuebles que pertenecen al patrimonio cultural 
edificado:

análisis de la zona de influencia 1.2

patrimonio edificado protegido
análisis del centro histórico de Cuenca
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Se considera un área de 200 x 200 metros (cuatro 
cuadras) para el análisis del entorno inmediato del 
proyecto, delimitada por la calle Gran Colombia al 
norte, la calle Sucre al sur, y las calles Benigno Malo y 
General Torres al este y oeste respectivamente.
Además se toma un radio de 400 metros desde la in-
tersección de las calles Padre Aguirre y Simón Bolívar 
para establecer relaciones urbanas y de influencia 
del proyecto.
Las áreas delimitadas son similares a las unidades de 
análisis planteadas por Salvador Rueda.1

El sitio se encuentra dentro de la zona central iden-
tificada por el POT 2009, la cual tiene condiciones 
especiales dada su ubicación.

ubicación
análisis del entorno inmediato
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1 Rueda, Urbanismo Ecológico
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 Z31_S4  Z41_S5  Z41_S6

Densidad en habitantes / ha

 0 - 50   200 - 250

 50 - 100   250 - 300

 100 - 150   300 - 350

 150 - 200   350 - >

Densidad en viviendas / ha

 0 - 40   100 - 120

 40 - 80   120 - >

 80 - 100   

 
Datos de población según censo del 2010, INEC

300 hab/ha
densidad óptima recomendada

A pesar de la pérdida habitacional que ha sufrido el 
centro histórico, la densidad promedio del sector de 
analisis está en 65 hab/ha apenas por encima de la 
densidad media de la ciudad de 47 hab/ha, lo cual 
significa 21 viviendas/ha; comparado con los valores 
óptimos recomendados de 240-300 habitantes/ha y 
80-100 viviendas/ha. 

Los datos del censo de población y vivienda del 
2010 indican una tendencia hacia el arriendo de re-
sidencias sobre la tenencia propia, así como casi la 
mitad de viviendas siendo departamentos.

densidad poblacional densidad de viviendas

características de la población
análisis del área de influencia

departamento en casa o edificio regalada, heredada, donadaocupada
con personas ausentes

cuarto en casa de inquilinato prestadadesocupada

hotel, hostal, pensión o residencial por serviciosen construcción

centro de acogida y protección arrendada

casa o villa propia pagada o pagándoseocupada
con personas presentes

Datos de población según censo del 2010, INEC

0-19 local

ecuatoriana

extranjera

20-39

40-59

60-79

80 >

tipo de viviendaocupación de la viviendagrupos de edad procedencia

47% 8%9%47% 34%

13% 6%20%13% 6%

1% 70%1%

2% 1%1%2%

37% 15%70%37% 60%

tenencia de la vivenda

65 hab/ha
densidad del área 

de influencia
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ocupación del suelo
análisis del entorno inmediato

llenos y vacíos área vegetal vs área mineralárea pública vs área privada

7,5%0%

19,4%

3,0%

80,6%72,8%

área verde privadaárea privadalleno área verde públicaárea públicavacío área mineral

27,2%

La trama del centro histórico se caracteriza por ser 
compacta, con un porcentaje de ocupación del 
suelo de aproximadamente 73% en el tramo anali-
zado.

No existe área verde pública, y un 3% de vegetación 
pertenece a patios y jardines privados. 
El área mineral la constituye un 7,5% de aceras, y el 
11,9% de la superficie está destinada a vías vehicu-
lares.

A pesar de que el 80,6% del área es privada y el es-
pacio público es unicamente la superficie destinada 
a veredas, existe una proximidad de 100 metros a la 
plaza más cercana.
 

área de veredas vs área de vías construido

vacío

espacio público

vías

11,9%

área mineral

7,5%

área verde

área verde privada

veredas vías
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La zona está conformada por edificios de uso mix-
to, principalmente por comercio y usos asociados al 
aprovisionamiento de la vivienda en planta baja, y 
por residencias en las plantas altas.  

Una de las características comunes de los centros 
históricos es la diversidad de usos que poseen en su 
trama, debida a una creciente actividad comercial 
y turística que ha desplazado a varios de sus habi-
tantes hacia otras zonas de la ciudad.

ocupación del suelo
análisis del entorno inmediato

vivienda

comercio ocacional de productos de aprovisionamiento a viviendas al por menor

comercio de repuestos y accesorios automotrices

comercio de equipos y maquinaria liviana

comercio de materiales de construcción y elementos accesorios

servicios de turismo y recreación

servicios de alimentación

servicios financieros

servicios de transporte y comunicaciones

comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a viviendas al por menor

servicios personales y afines a la vivienda

servicios profesionales

producción artesanal y manufactura de bienes compatible con la vivienda

cultura

educación

religioso

salud

gestión y administración

vacío, comercio o vivienda desocupado

movilidad y flujos
análisis del entorno inmediato

Los puntos de concentración son principalmente 
las edificaciones con valor patrimonial y plazas que 
atraen a turistas, y los edificios con uso de la función 
pública.  
Sin embargo, la dinámica del centro está en cons-
tante cambio, siendo escenario de flujos peatonales 
significativos en distintas horas pico.

El conteo de flujos se realizó en la calle Padre Agui-
rre, entre las calles Mariscal Sucre y Simón Bolívar.  Se 
observó una predominancia de peatones tanto en 
hora pico como en hora valle.

 peatones peatones

 bicicletas bicicletas

 motos motos

 taxis taxis

 automóviles automóviles

980 1232

11 11

31 25

62 68

270 252

hora valle hora pico
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carece de significados particulares para la ciudad o el área, no 
ejerce una acción desconfiguradora que afecte 
significativamente la forma urbana, su integración es admisible

escala, tecnología utilizada, carencia de cualidades estéticas en 
su concepción, deterioran la imagen urbana del área en el que 
se insertan

E valor emergente
estéticas, históricas, de escala o de especial significado para la 
comunidad, con un rol excepcionalmente dominante

estéticas, históricas, o de significación social, con valores 
sobresalientes

atributos históricos o de significados importantes para la 
comunidad local, su organización espacial expresa con claridad 
formas de vida que reflejan la cultura y el uso del espacio de la 
comunidad

valor ambientalA

valor arquitectónico BVAR B

VAR A

conservación, restauración

conservación, restauración

conservación, rehabilitación 
arquitectónica

conservación, rehabilitación 
arquitectónica

características

materiales, tecnología utilizada para su construcción y soluciones 
espaciales reflejan la expresión de la cultura popular y permiten 
una legibilidad coherente del área donde se ubican

á
m

b
ito

 a
rq

ui
te

c
tó

ni
c

o
á

m
b

ito
 u

rb
a

no

conservación, rehabilitación 
arquitectónica, sustitución por nueva 
edificación según determinantes y 
características de tramo

demolición, sustitución por nueva 
edificación

categoria

E valor excepcional

valor relevante

espacios o elementos urbanos con cualidades estéticas, memoria 
histórica, rol determinante en el contexto urbano, o alto 
significado social, son fundamentales para la ciudad o sitio 
patrimonial

espacios o elementos urbanos con cualidades estéticas, memoria 
histórica, rol constitutivo en el contexto urbano, o significado 
social, inciden intensamente con su presencia en un sector del a 
ciudad o sitio patrimonial

sin valor especial

impacto negativoN -1

SN

valor arquitectónico A

tipo de intervención permitida

valor complementario

R

C

N impacto negativo

espacios sin cualidades intrínsecas relevantes, que contribuyen a 
consolidar una lectura coherente de un contexto sectorial, 
potencial como elemento generador de integración y cohesión 
barrial y como hito generador de referentes e identidad local

esapcios que resulten de acciones de consolidación urbana 
inconsultos, por pérdida de elementos arquitectónicos o 
patrimoniales, etc., cuyas cualidades afecten la calidad 
ambiental o la riqueza urbana del sector

resultado de un estudio interdiciplinario 
que justifique la acción, que comprende 
estudios históricos, arquelógicos, urbano 
arquitectónico, ingenierías, etc

resultado de un estudio interdiciplinario 
que justifique la acción, que comprende 
estudios históricos, arquelógicos, urbano 
arquitectónico, ingenierías, etc

resultado de un estudio interdiciplinario 
que justifique la acción, que comprende 
estudios históricos, arquelógicos, urbano 
arquitectónico, ingenierías, etc

resultado de un estudio interdiciplinario 
que justifique la acción, que comprende 
estudios históricos, arquelógicos, urbano 
arquitectónico, ingenierías, etc Cuadro de elaboración propia. Fuente: Dirección de Áreas Históricas y 

Patrimoniales

Patrimonio edificado
análisis del entorno inmediato

Categorías para los bienes inmuebles que pertenecen al 
patrimonio cultural edificado:

 Edificaciones E (valor emergente)

 Edificaciones VAR A (valor arquitectónico A)

 Edificaciones VAR B (valor arquitectónico B)

 Edificaciones A (valor ambiental)

 Edificaciones SV (sin valor)

 Edificaciones N -1 (de impacto negativo)

Mapa de edificaciones inventariadas GAD Municipal de Cuenca

Se identifican como sitios de oportunidad, aquellos 
predios que no poseen una calificación y protección 
VHIAR, en especial aquellos calificados como edifi-
caciones de impacto negativo.
Se considera una revisión de los criterios para la ca-
tegorización de dos inmuebles bajo VAR B y uno con 
valor ambiental, cuyo frente da hacia la calle Pa-
dre Aguirre, debido a que su distribución interior y 
características originales han sido alteradas, patios 
interiores y posteriores cerrados y con construccio-
nes recientes. 
Además se toma en cuenta que dichas edificacio-
nes se encuentran subutilizadas, con espacios inha-
bitados y sin uso, acelerando su deterioro.
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análisis de la manzana 1.3
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estado actual
análisis de la manzana

antigua plaza jesuita
espacio aislado

seminario san luis
en proceso de restauración

parque calderón
espacio público, centralidad

catedral nueva

calle santa ana
actualmente deshabilitada y cerrada

elementos añadidos
construcciones que ocupan antiguos patios saturando el 

espacio o ampliaciones de patrimonios edificados

predios sin valor patrimonial
lugares de oportunidad / posible demolición

edificaciones con valor negativo
lugares de oportunidad / posible demolición
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Vista desde la calle Padre Aguirre hacia el sur. Fotografías propias Vista desde la calle Padre Aguirre hacia el norte. Fotografías propias Plataforma única en la calle Padre Aguirre entre Gran Colombia y Mariscal Lamar.

levantamiento fotográfico
análisis de la manzana

Saturación edilicia en la manzana, existe solo un patio con vegetación conservado. Fotografías propias
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perfil urbano / estudio de tramo
análisis de la manzana

Fachadas hacia la calle Padre Aguirre, entre las calles Simón Bolívar y Mariscal Sucre

La calle Santa Ana se ubica en la cuadra oeste del 
Parque Calderón, confinada entre la Catedral Me-
tropolitana y el Seminario San Luis, perpendicular a 
las calles Benigno Malo y Padre Aguirre.

La calle tiene una extensión de 100 metros aproxima-
damente, iniciando con un ancho de 1,87m y culmi-
nando en la Plaza Jesuita con un abocinamiento de 
2,96m.

En su publicación Vigencia de la calle Santa Ana, 
Juan Chacón señala la existencia de esta calle 
como una línea sagrada para los cañaris, repre-
sentando los equinoccios y solisticios, parte de sus 
rituales.  Se describe este camino como el eje del 
equinoccio en dirección este-oeste, una acequia 
empedrada en ambos lados, que junto con el eje 
de la Cruz del Sur (norte-sur) cruzaba por la plaza 
central Guacha Opari Pampa .
‘‘La explicación que encontramos a la inclusión de la 
Calle Santa Ana, en la traza de la ciudad, es que fue 
propuesta por los caciques cañaris y aceptada por los 
fundadores españoles, porque no contradecía la tra-
dición urbanística hispánica.”1

Un estudio realizado por el Arq. Fausto Cardoso y un 
equipo de consultores establece que la calle Santa 
Ana se encontraba trazada desde 1557, siendo res-
petada por la evolución constructiva de la cuadra 
hasta quedar confinada entre la Catedral Metropo-
litana y el Seminario San Luis, al igual que la Plaza 
Jesuita.  

1 Chacón, 2008, p.13

Calle Santa Ana desde la calle Padre Aguirre. Fotografía propia

conformación histórica alrededor de la calle Santa Ana
análisis de la manzana

Categorías para los bienes inmuebles que pertenecen al 
patrimonio cultural edificado:

 Edificaciones E (valor emergente)

 Edificaciones VAR A (valor arquitectónico A)

 Edificaciones VAR B (valor arquitectónico B)

 Edificaciones A (valor ambiental)

 Edificaciones SV (sin valor)

 Edificaciones N -1 (de impacto negativo)



5150

Estado actual de la Calle Santa Ana. 

Fotografías: Diego Proaño 

Conformación histórica alrededor de la calle Santa Ana
análisis de la manzana

Sin embargo, alrededor de 1940, se edifica sobre la 
plaza y se cierra la calle, perdiendo un espacio pú-
blico y de valor histórico para la ciudad.

El aislamiento de la calle durante los últimos años y 
los usos implementados en el conjunto arquitectó-
nico contiguo, Seminario San Luis, han deteriorado 
estos espacios.

Estado actual de la Calle Santa Ana. Fotografías propias 
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-1557
La existencia de la calle parte de una antigua acequia 

1563 1638-1750

1638-1750
Seminario San Luis

1835-1870
Se cambia la fachada del Seminario

1874-1920

1940
Catedral Nueva

imágenes : Estudios para la recuperaciónde la antigua calle Santa Ana y restauración y 
adaptación a nuevo uso del antiguo Seminario San Luis, Equipo de Consultoría dirigido 
por el Arq. Fausto Cardoso.

1950
Edificación sobre la plaza.

2009-2010

• Baja densidad vs. coeficiente alto de ocupación 
del suelo. A pesar de la trama constructiva com-
pacta del centro histórico, la compacidad habi-
tacional es baja. Debe existir un equilibrio entre 
la vivienda y los usos complementarios que per-
mita tener una población constante en la zona.

• El movimiento de la zona causado por la pobla-
ción flotante genera grandes flujos. Se debe re-
estructurar las rutas de transporte público y tráfi-
co vehicular dentro del casco histórico teniendo 
en cuenta la proximidad del sitio al recorrido 
propuesto para el tranvía.

• Se considera el contexto de edificaciones con 
valor patrimonial y su normativa como contin-
gentes para la complejidad arquitectónica que 
tendrá el proyecto, y a la vez se identifican los 
predios de oportunidad y los puntos de conexión 
en los predios categorizados sin valor.

• Existe un déficit de área verde y espacios públi-
cos dedicados a la estancia y recreación, ya 
que los espacios existentes sirven como platafor-

conclusiones

plataforma de comercio y servicios
espacio público contínuo

vivienda

inmueble con valor 
patrimonial

subutilización del suelo

ma para la actividad comercial y turística. 

• Es necesario una intervención que permita la 
generación y conexión de nuevas áreas públi-
cas.  La rehabilitación de la calle Santa Ana y 
la recuperación de la Plaza Jesuita representan 
una oportunidad para conectar el Parque Cal-
derón con el eje de espacios públicos de la calle 
Padre Aguirre. 

• Se debe eliminar los volúmenes existentes en el 
centro de manzana con el propósito de recupe-
rar los patios preexistentes y así generar nuevos 
espacios públicos para darle continuidad a la 
circulación de la calle Santa Ana hacia la plaza 
y la manzana donde se emplaza el proyecto de 
vivienda.

18 viv/ha
densidad del área 

de influencia

transferencia de derechos de 
ocupación del suelo

sitios de oportunidad
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análisis de referentes 2
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A partir de 1950, el centro histórico de Quito sufrió un 
deterioro debido a la urbanización de la población 
y la expansión de la ciudad hacia la periferia, 
por la salida de varias actividades económicas 
y de las familias de ingresos medianos y altos.  La 
consecuencia fue un proceso de cambio de 
usos de suelo, inserción de comercio ambulante, 
congestión, contaminación, tugurización, deterioro 
de la infraestructura, espacios públicos y servicios 
municipales.
La limitaciones impuestas por la ordenanza municipal 
para intervenir en inmuebles protegidos hacía que 
la rehabilitación no sea viable, ocasionando el 
abandono de las edificaciones, el arriendo por partes 
que terminaba en hacinamiento o la sustitución del 
uso residencial por comercial.

La recuperación del centro histórico de Quito tiene 
lugar gracias a un programa emprendido por la 
municipalidad con la participación del sector 
privado (propietarios, inversores, comerciantes, 
residentes, usuarios) para frenar el deterioro de los 
bienes inmuebles parte del patrimonio edificado.
Esta asociación de los actores públicos con el 
sector privado pretendía llevar a cabo los primeros 
proyectos para demostrar la viabilidad de las 
intervenciones en el casco histórico, y así fomentar la 
futura inversión privada motivada por las utilidades 
que se podían obtener.

La experiencia del centro histórico de Quito es un 
modelo de gestión exitoso para la rehabilitación 

Emplazamiento:  Distrito Metropolitano de Quito, Pichincha, 
Ecuador

Fechas del proyecto:  1994

Superficie:  340 ha

Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO en 1979

ficha técnica

Centro Histórico de Quito
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

f1 fotografía por Hotu Matua

El análisis se enfoca en ejemplos cuyas estrategias 
de diseño pueden ser aplicadas en el proyecto a 
desarrollarse.

Se parte con el análisis del Centro Histórico de Quito 
y el Centro Histórico de Cádiz como modelos de 
gestión para la revitalización de centros históricos.

Como referentes arquitectónicos se analizan dos 
tipologias utlizadas en el plan de Borneo-Sporenburg, 
The Whale y la casa Borneo 12.

Finalmente, se toma como referente el modelo 
plantado por Josep María Montaner y Zaida Muxi en 
su libro Habitar el presente, como parámetros para el 
diseño y su revisión.
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1 Tomado del libro Volver al centro de Eduardo Rojas.Hotel Patio Andaluz Centro Comercial Pasaje Baca

Centro Comercial Pasaje ArzobispalPlaza Bolívar

Centro Histórico de Quito
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

integral de una zona central, histórica y patrimonio.
Actualmente las instancias públicas que gestionan 
los proyectos son la Administración Zonal Centro, 
el Fondo de Salvamento del Patrimonio Cultural 
(FONSAL), la Empresa de Desarrollo del Centro 
Histórico (ECH), la Comisión de Áreas Históricas 
del Concejo Metropolitano, el Instituto Nacional 
de Patrimonio Cultural (INPC), la Dirección de 
Territorio y Vivienda y las Empresas y Corporaciones 
Metropolitanas.

El proyecto inicial involucraba tres actores principales 
para su ejecución:
el Fondo de Salvamento del Patrimonio Cultural 
(FONSAL), creado en 1987 como un mecanismo de 
financiamiento que obtenía capital del gravamen 
del 3% sobre las entradas de espectáculos públicos 
y un impuesto del 6% sobre la recaudación del 
impuesto a la renta del municipio.
la Empresa de Desarrollo del Centro Histórico (ECH), 
creada como empresa de economía mixta, con 
capacidad de asociarse con actores privados y 
realizar una promoción inmobiliaria.
el sector privado, propietarios e inversores.

La rehabilitación del centro histórico abarcaba la 
restauración de bienes inmuebles en un área de 154 
manzanas, la generación de accesibilidad y espacios 
públicos atractivos, la reubicación de comerciantes 
informales, la diversificación del comercio, 
Además se impulsó “un programa de rehabilitación 
de edificios residenciales para retener a familias 
residentes de pocos ingresos y atrae a nuevos 
residentes de ingresos medianos interesados en 

modelo de gestión: proyectos realizados por 
organismos e instituciones públicas que proveen 
las herramientas y facilitan la inversión del sector 
privado.

rehabilitación integral: intervenciones 
complementarias para diversificar usos, promover el 
desarrollo de vivienda, turismo y espacio público.

sistema de movilidad integrado: eje de transporte 
público central alimentado por líneas secundarias 
más estacionamientos periféricos contribuyen a 
disminuir la congestión y aumentar el espacio para 
el peatón, un tercer parqueadero se encuentra 
en la zona central para servir a las funciones 
administrativas del lugar.

n

s

eje de trolebús

ECH

promoción 

inmobiliaria

FONSAL

recursos y capital

usuarios y 

utilidades

in
te

rv
e

nc
io

ne
s f

ut
ur

a
s

sector privado

capital

intervenciones
y regeneración del 

centro histórico

estacionamientos 

de borde

estacionamientos 

de borde

límite del centro 

histórico

estacionamiento 

central

conclusionesresidir en el centro.  “La consolidación del acceso 
de esas familias a la propiedad de la vivienda en el 
centro diversifica la mezcla de actividades urbanas 
y la composición social del área recuperada, 
mitigando los efectos negativos del proceso de 
aburguesamiento que normalmente acompaña 
los programas de recuperación de áreas centrales 
degradadas.”1

El sistema de trolebús eléctrico fue un elemento 
importante en el proceso de recuperación, 
el recorrido norte-sur, servido por las líneas de 
autobuses, atraviesa el centro aumentando los 
traslados a la zona. Además se construyeron tres 
edificios de aparcamiento (dos en la periferia, y uno 
cerca del Parque de la Independencia) con lo que 
se ha reducido el uso del automóvil privado.
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“Andalucía posee hoy nueve conjuntos urbanos con 
nivel de centro regional, complementados por un 
sistema de ciudades medias y de redes de poblaciones 
en áreas rurales que aseguran un poblamiento estable 
y repartido en todo su territorio. Por eso, el sistema 
de ciudades de Andalucía constituye uno de sus 
principales patrimonios sociales y económicos.”1

Problemática

• Las tipologías residenciales históricas han sufrido 
transformaciones ocupando patios y galerías 
para aumentar el número de viviendas, por lo 
tanto existe poco mantenimiento, degradación 
física, pérdida de habitabilidad, que origina un 
desplazamiento de la población hacia nuevas 
urbanizaciones y áreas metropolitanas. Existen 
edificios casi vacíos, y otros con hacinamiento, 
con un alto deterioro físico y social.

• La terciarización de los usos, zonas exclusivas 
dedicadas al comercio-turismo-ocio, con muy 
pocas viviendas, ocasiona una falta de servicios 
y equipamientos de barrio.

• La difícil accesibilidad y movilidad a través de 
una trama cerrada y tortuosa, y la carencia de 
una política de transporte público que conecten 
el centro con la ciudad.

En 1992-1995 se emplea el I Plan Andaluz de Vivienda.  
“Es un proceso de intervención que tiene como 
principio mantener a la población residente como 
mejor garantía para preservar su condición de ciudad, 
mediante una rehabilitación urbana y social que 

Emplazamiento:  Cádiz, Andalucía, España

Fechas del proyecto:  1999

Superficie:  158 ha

Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO

ficha técnica

Centro Histórico de Cádiz
Sistema de ciudades andaluzas / Plan Andaluz de Vivienda

Rehabilitación Integral de Centros Históricos.   Consejería de Vivienda y Ordenación del Territorio.  Junta de Andalucía                                        11

debe mantener una actitud crítica en 
la evolución y el desarrollo de las ac-
tuaciones. Por ello la gestión del Pro-
grama de Actuación debe adaptarse 
al territorio donde actuamos y a una 
realidad cambiante. Admitiendo una 
transformación inteligente del proyecto 
contribuimos a conseguir un barrio para 
vivir y convivir. Esta Oficina de gestión 

debe tener en cuenta entre otras cosas:

 • Elaborar unos criterios de inter-
vención urbano, patrimonial, construc-
tivo y social, son necesarios e impres-
cindibles. El  conocimiento de la ciudad, 
debe ser la premisa para establecer las 
políticas necesarias de la intervención. 
La interpretación crítica de la estructu-
ra física, de la arquitectura, del espacio 
urbano nos marcará el camino a seguir. 
Las intervenciones deben  realizarse a 
través de unos criterios mínimos, don-
de se mejore la calidad de las actuacio-
nes. Es necesario que la rehabilitación 
deje de ser un proceso de actuaciones 

individuales, la ciudad debe entenderse 
como una gran artefacto o un inmenso 
puzzle, donde cada pieza  por pequeña 
que sea interviene y se relaciona  con 
el conjunto para posibilitar el correc-
to funcionamiento del mismo.  De esta 
manera el Proyecto de Rehabilitación 
gana en credibilidad hacia la sociedad.

 • Mantener una visión crítica del 

proyecto en relación con la ciudad, su-
pone aceptar paradójicamente la capaci-
dad de evolución y cambio, que depende 
la vida de la ciudad y la viabilidad de su 
revalorización. Por ello desde la gestión 
del Programa de Actuación debemos 
regular y modificar los aspectos nece-
sarios para adaptarnos a una realidad 
cambiante. Admitir una transformación 
inteligente del proyecto contribuimos a 
conseguir una ciudad para vivir, para usar.
Programa de Actuación. Planificar 
desde el conocimiento.

El Programa de Actuación, es el docu-
Fotografía aérea del 
Casco Historico de Cá-
diz

Fotografía área del Casco Histórico de Cádiz1 Tomado de Rehabilitación integral del centros históricos, Junta de Andalucía
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Rehabilitación Integral de Centros Históricos.   Consejería de Vivienda y Ordenación del Territorio.  Junta de Andalucía                                        10

laridad de la ciudad. Visión crítica.
La singularidad y variedad de los cen-
tros históricos andaluces donde ac-
tualmente se está actuando  se pone 
de manifiesto cuando comparamos la 

trama urbana, sus formas de vida, o 
el patrimonio edificado de ciudades 

como: Almería, Cádiz, Sevilla, Albaicín 
en Granada, Jaén, Córdoba, Casares, 
Alcalá de los Gazules, Úbeda, Baeza, 
Guadix, Lebrija… alguno de estos cla-
sificados por la UNESCO como Patri-
monio de la Humanidad.  Por ello cada 
Programa de Actuación debe realizar 
una valoración, análisis, diagnóstico 
específico a fin de revalorizar este pa-
trimonio (urbano y social) y sin perder 

las cualidades singulares de la ciudad 
las cuales facilitan que las personas se 
identifiquen con espacios de excepcio-
nal valor urbano y belleza paisajística.

La Oficina de gestión que se crea debe 

dar respuesta  a las demandas de cada 
ámbito de una manera específica, es 

decir: la integralidad de las distintas ac-
ciones exigen su adaptación a la singu-
laridad del territorio. Planificar de una 

manera global teniendo en cuenta los 
ámbitos urbanos donde actuamos, esto 
exige equipos técnicos especializados 
según las demandas específicas: físi-
ca, urbana, social, patrimoniales... (y 
dada la complejidad de la actuación) 

Ideograma de funciona-
miento del Programa de 
Rehabilitación de Cen-
tros Históricos

coordinación administrativa

rehabilitacion de viviendas

mejora del espacio urbano

acciones de tipo social

reequipamiento de la ciudad

politica de vivienda

ayudas al comercio de barrio

otras acciones

proyecto objetivosacciones

rehabilitacion integral 
de centros historicos

volver a vivir en una 
ciudad mas habitable

programa de actuación
planificar la ciudad 

desde el conocimiento

pedagogía del habitat
ciudad educadora

flexibilidad y adaptación a la ciudad

gestión pública

participación ciudadana

Actuación en la finca C/

Domingo 35-37 y C/Mi-
rador 13 pertenenciente 
al Área de Rehabilita-
ción del Centro Históri-
co de Cádiz.

fotografías:  Rafaela Rodriguez
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ción, divulgación y difusión de todas 
las actuaciones a realizar, será otro 
elemento fundamental del  proyecto.

Pedagogía del hábitat. Ciudad Educa-
dora.

Con el conjunto de actuaciones que 
integran este proyecto  pretende desa-
rrollar el sentimiento de pertenencia  de 
los participantes del mismo, para po-
sibilitar que las mujeres y hombres se 
sientan agentes de cambio en la trans-
formación de su territorio y así hacer 
sostenibles las diferentes acciones. Los 
Programas de pedagogía del hábitat 
pretenden la implicación activa de las 
distintas instituciones públicas y priva-
das (centros de enseñanza primaria, 
secundaria y de adultos, asociaciones 
de vecinos, culturales, de mujeres, de 

mayores, de inmigrantes, artistas, etc.) 
en el diseño compartido para la trans-
formación y dignificación la ciudad, sus 

espacios públicos y la escenografía 
urbana. Como objetivos generales, el 
Programa se plantea, sensibilizar a la 
población par que adopte una actitud 
responsable en el uso y cuidado de la 
vivienda y los espacios públicos, posi-
bilitando espacios de encuentro para 
la reflexión-acción y promoviendo el 

valor de la convivencia intercultural y 
promover el valor de la interculturalidad 
como eje transversal del conjunto de 
actuaciones que integran el proyecto.

Los objetivos que se pretenden con el 
proyecto Ciudad Educadora son favo-
recer el conocimiento del Patrimonio 
y su conservación,  desarrollar una 
cultura de la rehabilitación, promover 
la pedagogía del hábitat y la valora-
ción de la diversidad, especialmente 
la relacionada con la interculturalidad.

Descripción de la intervención y de 
las acciones de rehabilitación de vi-
vienda.

La rehabilitación de viviendas, es para 
la Junta de Andalucía el objetivo priori-
tario de este Proyecto de Ciudad, ya que 
repercute directamente sobre la mejora 
de la calidad de vida, y la recuperación 
de la población, evitando el estanca-
miento y el envejecimiento de la mis-

Rehabilitacion de las 
fincas en la C/ Domingo 

35=37 y C/ Mirador 23 

(Cadiz) pertenecientes 
al ARC de Centro His-
torico.

fotografías:  Rafaela Rodriguez

Rehabilitacion de vi-
vienda en Granada.

fotografía:   Mar Ruiz 

Rehabilitacion de vi-
viendas en Sevilla.

fotografía:   Mar Ruiz
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ma, una ciudad sin jóvenes ó niños no 
puede ser una ciudad viva ó ilusionante.

Esta rehabilitación es fruto del desa-
rrollo de los distintos programas que 
integran los  Planes de Vivienda Anda-
luces  como: rehabilitación autonómica, 
infravivienda, rehabilitación de edificios, 

rehabilitación singular, etc. Cada actua-
ción sin embargo no hay que verla como 
una acción aislada sino como una estra-
tegia compleja, donde la interacción de 
las distintas rehabilitaciones constituye 
un proyecto de ciudad. Es necesario 
mantener una visión global y crítica en 
el proceso, verificando aquello que pre-
senta elementos positivos en la recu-
peración de la ciudad y rectificando las 

acciones que son necesarias ajustar,  
la ciudad debe estar presente en cada 
acción unitaria por pequeña que sea. 

La rehabilitación de viviendas en la ciu-
dad construida, como ya hemos comen-
tado,  se aborda integrando otro tipo de 
acciones complementarias como son la 
adecuación de espacios urbanos, me-
jora de la accesibilidad entre otros nor-
malmente desarrolladas por otras ad-
ministraciones de manera coordinada; 
nos permite además recuperar formas 
de vida tradicionales que de otra mane-
ra se perderían. Además los procesos 
constructivos en la rehabilitación son 

coherentes con la arquitectura históri-
ca permitiendo establecer estrategias 
más complejas desde una visión de la 
sostenibilidad de los recursos y des-
de un punto de vista medioambiental 
y energético, mejorando las condicio-
nes físicas y de habitabilidad del par-
que residencial de la ciudad histórica. 

Las actuaciones que se realizan en la 
ciudad histórica tienen como objetivo 
central a la persona y a la familia que 

Intervencion en la finca 

de la C/ Fray Felix 7 

(Cadiz) pertenecientes 
al ARC de Centro His-
torico.  

Obra seleccionada para 
la Bienal de Venecia.

fotografías:  Rafaela Rodriguez

Intervención en edificio 

C/Castellar nº8 Sevilla

fotografía:    Javier Andrada
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 b)Rehabilitación integral del edi-
ficio de viviendas, o obra nueva para 

realojo de familias. La Junta de Andalucía 
adquiere la propiedad del edificio, me-
diante compra directa o como desarrollo 
de expedientes de expropiación urba-
nística. Estos edificios están situados en 

los barrios donde se actúa, la actuación 
es parecida a la anteriormente descrita 
ya que se tienen que rehabilitar o reali-
zar obra nueva depende del estado de 
la edificación, sin embargo el destino es 

el realojo de familias que viven en otros 
edificios y tienen que abandonarlos pro-
visionalmente porque se va a rehabilitar. 
Las familias vuelven a su vivienda de 
origen una vez que se han finalizado las 

obras. La gestión es totalmente pública 
a través de la Oficina de Rehabilitación.

La política de vivienda de alquiler a 
precios protegidos para familias con 
bajos recursos, es necesaria e impres-
cindible si se quiere que los centros 
históricos sean lugares de convivencia 
donde todos podamos vivir en ellos. 
Evitar el despoblamiento de nuestras 
ciudades, dando salida a viviendas 
que permanecían vacías y permitir que 
el propietario las alquile acogiéndo-
se a las ayudas existentes, a familias 

con ingresos anuales medios-bajos es 
otro de los aspectos de esta política.

Esto está permitiendo unir en algunos 
casos la recuperación de edificios de 

gran valor arquitectónico que de otra 
manera se hubieran perdido, mantener a 
las familias que tradicionalmente vivían 
allí, incorporar familias jóvenes y realizar 
una política de vivienda social a precios 
asequibles dentro de la ciudad histórica.

Como se podrá comprobar en algunos 
de los ejemplos que mostramos, la tipo-
logías tradicionales de la ciudad medite-
rránea: casa-patio, corrala, casa-palacie-
ga, casa de vecinos… con numerosos y 
variados ejemplos en nuestras ciudades 
históricas, nos muestran espacios inter-
medios de relación entre lo público y lo 
privado, es decir las secuencias espa-
ciales de: zaguán, patio, escalera, gale-
ría que permiten comprobar la existencia 
de espacios de relación y de convivencia 
en el interior de los edificios: espacios 

colectivos que por su riqueza patrimo-
nial y espacial nos hacen reflexionar en 

estos casos, donde realmente comien-
za el espacio público en nuestras ciu-
dades. La preservación y potenciación 
de estos espacios intermedios en los 
edificios de la ciudad histórica permiten 

mejorar y enriquecer la identidad de los 
vecinos con su vivienda pero también 

fotografía:   Rafaela Rodriguez

Intervencion en la finca 

de la C/ Santo Domingo 
35-37 pertenecientes al 

Programa de Rehabili-
tación del Centro Histó-
rico de Cádiz.  

fotografía:   Fernando Alda

Finca calle Domingo 35-37 y calle Mirador 13.  Fotografía: Rafaela Rodriguez

Intervención en la finca Campo del Sur 12.  Fotografía: Fernando Alba

Intervención en la finca de la calle Fray Feliz 7.  Fotografía: Rafaela Rodriguez

Centro Histórico de Cádiz
Sistema de ciudades andaluzas / Plan Andaluz de Vivienda

Rehabilitación Integral de Centros Históricos.   Consejería de Vivienda y Ordenación del Territorio.  Junta de Andalucía                                        8

vo final de mejorar las condiciones de 

habitabilidad de nuestras ciudades.

Estos aspectos son muy complejos y 
están tan íntimamente ligados, que las 
actuaciones deben ser integrales. Esto 
obliga a una perspectiva temporal de 
las acciones, y a la necesaria implica-
ción de todas las administraciones, de 
otras organizaciones como: universida-
des, fundaciones, ong´s.. en definitiva 

de toda la ciudad, a fin de  recuperar 

la ciudad para todos los ciudadanos.

La política de rehabilitación nace del 
compromiso del Gobierno Regional de 
impulsar un nuevo modo de intervenir 
desde las administraciones en los cen-
tros históricos, basado en la coordinación 
y en la participación activa ciudadana, 
mediante mecanismos de gestión más 
ágiles que favorezcan la coordinación de 
recursos y esfuerzos para garantizar ciu-
dades donde haya un lugar para todos.

De esta manera, a la hora de ejecutar 
cualquier acción en las zonas de ac-
tuación se combinan las actuaciones 
en la recuperación de la vivienda con 
el trabajo sobre las necesidades de la 
familia que la va a habitar, sus recursos, 
el entorno que la acoge, etc. Todo ello, 
con el objetivo de dar respuesta a las 
demandas de la población residente, 
como mejor medio para garantizar la 
conservación e identidad de la ciudad.

Como pasos imprescindibles básicos 
que se ponen en marcha cada vez que 

se aprueba intervenir en una zona, en 
cada ámbito se constituye una ofici-
na de rehabilitación con autonomía de 
gestión, se establece una coordinación 
permanente con las asociaciones ve-
cinales y colectivos ciudadanos, y se 
crean los dispositivos para trabajar con 
otras administraciones y entidades.
Desde un punto de vista cualitativo, 
podemos distinguir como caracterís-
ticas de este modelo de intervención 
en los centros históricos andaluces:

 • La voluntad de diseñar ac-
tuaciones desde una perspectiva zo-
nal y no como actuaciones aisladas
  • El reconocimiento de la nece-
sidad de tutela y presencia activa de 

Fotografías realizadas 
desde la cubierta de la 
actuación en la finca 

Campo del Sur 12 (Cá-
diz), perteneciente al 
Área de Rehabilitación 
del Centro Histórico de 
Cádiz

fotografías:  Fernando Alda
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vo final de mejorar las condiciones de 

habitabilidad de nuestras ciudades.

Estos aspectos son muy complejos y 
están tan íntimamente ligados, que las 
actuaciones deben ser integrales. Esto 
obliga a una perspectiva temporal de 
las acciones, y a la necesaria implica-
ción de todas las administraciones, de 
otras organizaciones como: universida-
des, fundaciones, ong´s.. en definitiva 

de toda la ciudad, a fin de  recuperar 

la ciudad para todos los ciudadanos.

La política de rehabilitación nace del 
compromiso del Gobierno Regional de 
impulsar un nuevo modo de intervenir 
desde las administraciones en los cen-
tros históricos, basado en la coordinación 
y en la participación activa ciudadana, 
mediante mecanismos de gestión más 
ágiles que favorezcan la coordinación de 
recursos y esfuerzos para garantizar ciu-
dades donde haya un lugar para todos.

De esta manera, a la hora de ejecutar 
cualquier acción en las zonas de ac-
tuación se combinan las actuaciones 
en la recuperación de la vivienda con 
el trabajo sobre las necesidades de la 
familia que la va a habitar, sus recursos, 
el entorno que la acoge, etc. Todo ello, 
con el objetivo de dar respuesta a las 
demandas de la población residente, 
como mejor medio para garantizar la 
conservación e identidad de la ciudad.

Como pasos imprescindibles básicos 
que se ponen en marcha cada vez que 

se aprueba intervenir en una zona, en 
cada ámbito se constituye una ofici-
na de rehabilitación con autonomía de 
gestión, se establece una coordinación 
permanente con las asociaciones ve-
cinales y colectivos ciudadanos, y se 
crean los dispositivos para trabajar con 
otras administraciones y entidades.
Desde un punto de vista cualitativo, 
podemos distinguir como caracterís-
ticas de este modelo de intervención 
en los centros históricos andaluces:

 • La voluntad de diseñar ac-
tuaciones desde una perspectiva zo-
nal y no como actuaciones aisladas
  • El reconocimiento de la nece-
sidad de tutela y presencia activa de 

Fotografías realizadas 
desde la cubierta de la 
actuación en la finca 

Campo del Sur 12 (Cá-
diz), perteneciente al 
Área de Rehabilitación 
del Centro Histórico de 
Cádiz

fotografías:  Fernando Alda
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laridad de la ciudad. Visión crítica.
La singularidad y variedad de los cen-
tros históricos andaluces donde ac-
tualmente se está actuando  se pone 
de manifiesto cuando comparamos la 

trama urbana, sus formas de vida, o 
el patrimonio edificado de ciudades 

como: Almería, Cádiz, Sevilla, Albaicín 
en Granada, Jaén, Córdoba, Casares, 
Alcalá de los Gazules, Úbeda, Baeza, 
Guadix, Lebrija… alguno de estos cla-
sificados por la UNESCO como Patri-
monio de la Humanidad.  Por ello cada 
Programa de Actuación debe realizar 
una valoración, análisis, diagnóstico 
específico a fin de revalorizar este pa-
trimonio (urbano y social) y sin perder 

las cualidades singulares de la ciudad 
las cuales facilitan que las personas se 
identifiquen con espacios de excepcio-
nal valor urbano y belleza paisajística.

La Oficina de gestión que se crea debe 

dar respuesta  a las demandas de cada 
ámbito de una manera específica, es 

decir: la integralidad de las distintas ac-
ciones exigen su adaptación a la singu-
laridad del territorio. Planificar de una 

manera global teniendo en cuenta los 
ámbitos urbanos donde actuamos, esto 
exige equipos técnicos especializados 
según las demandas específicas: físi-
ca, urbana, social, patrimoniales... (y 
dada la complejidad de la actuación) 

Ideograma de funciona-
miento del Programa de 
Rehabilitación de Cen-
tros Históricos

coordinación administrativa

rehabilitacion de viviendas

mejora del espacio urbano

acciones de tipo social

reequipamiento de la ciudad

politica de vivienda

ayudas al comercio de barrio

otras acciones

proyecto objetivosacciones

rehabilitacion integral 
de centros historicos

volver a vivir en una 
ciudad mas habitable

programa de actuación
planificar la ciudad 

desde el conocimiento

pedagogía del habitat
ciudad educadora

flexibilidad y adaptación a la ciudad

gestión pública

participación ciudadana

Actuación en la finca C/

Domingo 35-37 y C/Mi-
rador 13 pertenenciente 
al Área de Rehabilita-
ción del Centro Históri-
co de Cádiz.

fotografías:  Rafaela Rodriguez

modelo de gestión: proyectos realizados por 
organismos e instituciones públicas que proveen 
las herramientas y facilitan la inversión del sector 
privado, en los cuales se incluye la participación de 
la población residente.

rehabilitación integral con la vivienda como eje: se 
utiliza la vivienda como catalizador de intervenciones 
y acciones complementarias para mejorar el espacio 
público diversificar usos, promover el desarrollo 
equipamientos y comercio, etc.

vivienda
conclusiones

población joven

accesibilidad
equipamientos de 

barrio

integración social

movimiento 

económico

recuperación de 

barrios

recuperación de 

esapcios intermedios
conservación del 

patrimonio

recuperación de 

espacio público

mejora la calidad de vida, movilidad, oportunidades 
de empleo y negocio, de convivencia, la integración 
social en igualdad de oportunidades, etc.”2

2 Tomado de Rehabilitación integral del centros históricos, Junta de Andalucía
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‘‘La elección de los colores y materiales no son neu-
tros frente al lenguaje y la cultura, sino que adquie-
ren u significado con el tiempo, a medida que este 
espacio público es poblado por los habitantes de la 
ciudad.
Las diferentes superficies y colores de la zona están 
integrados de manera que se convierten en un telón 
de fondo para una gran variedad de objetos elegi-
dos por los ciudadanos y desarrollados por los dise-
ñadores.’’

El Superkilen es una intervención urbana que combi-
na el trabajo de una oficina de arquitectura, una ofi-
cina de paisajismo, y un colectivo de diseño y arte, 
en la cual se definen tres tipos espacios mediante el 
tratamiento de pisos y el mobiliario urbano disponi-
ble, que condiciona incluso la edad de los usuarios 
a lo largo del proyecto.

Integra usos recreativos y deportivos, dejando abier-
ta la posibilidad para que las edificaciones adya-
centes puedan albergar una variedad de progra-
mas.

Nombre del arquitecto y colaboradores:  BIG
    Superflex
    Topotek1

Emplazamiento:  Copenhage, Dinamarca

Promotor del encargo: Municipalidad de Copenhage, Realda-
nia

Fechas del proyecto y construcción:  2011-2012

Superficie:  30 000 m2

Longitud:  750 m

Ocupación: esapcio público 

ficha técnica

análisis del proyecto

Superkilen
BIG

Fotografía de Iwan Baan
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Superkilen
BIG

la paza roja

la paza negra

el parque verde

la paza roja la paza negra el parque verde

Fotografía de Iwan Baan Fotografía de Iwan Baan

Fotografía de Iwan Baan

Fotografía de Iwan Baan

Fotografía de Iwan Baan

Fotografía de Torben Skerod

Fotografía de Torben Skerod
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eje de espacios públicos: el recorrido de espacios 
públicos teje este pedazo de ciudad.

materialidad: el tratamiento de pisos, el color, el 
mobiliario urbano son elementos que condicionan el 
uso y las actividades de cada espacio.

identidad: el proyecto busca representar todos los 
grupos y nacionalidades de la zona a través de sus 
componentes.

conclusiones

Concebido como uno de los tres grandes 
“meteoritos” que funcionan como hitos dentro del 
plan de Borneo-Sporenburg, se encuentra el bloque 
multifamiliar conocido como La Ballena.
En planta tiene las dimensiones de una manzana 
Berlage (50 x100 metros), y se desarrolla en 8 pisos 
de altura.
Su programa comprende 150 viviendas sociales, 
64 viviendas privadas de alquiler, 1 100 plazas de 
comercio y 179 plazas de parqueo.
El edificio se resuelve mediante una tipología de 
patio interno, sin embargo, este se eleva para 
que la planta baja se integre al espacio exterior, 
permitiendo que el patio central tenga un carácter 
semipúblico.
La forma de la cubierta responde a la iluminación 
natural requerida por los departamentos.  La 
fachada está recubierta por una piel metálica de 
placas de zinc.

Nombre del arquitecto y colaboradores: de Architekten Cie
    Frits van Dongen

Emplazamiento:  Borneo-Sporenburg, Amsterdam, Holanda

Promotor del encargo: New Deal

Fechas del proyecto y construcción:  1998-2000

Ocupación del edificio: mixta

ficha técnica

análisis del proyecto

La Ballena / The Whale
de Architekten Cie

actividades
vida urbana

comida, música, deportes

plaza clásica
fuentes y bancas

sentarse y conversar

picnics y deportes
pasear
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La Ballena / The Whale
de Architekten Cie

La fachada abierta hacia el patio interior permite la 
iluminación y ventilación de la vivienda, y condiciona 
la relación de esta con el exterior, manteniendo un 
carácter más privado.
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La Ballena / The Whale
de Architekten Cie

plataforma de comercio y servicios
espacio público contínuo

vivienda

transición entre espacios: el edificio se conecta con 
el exterior creando una continuidad entre el espacio 
público del plan y el espacio semipúblico interior, a 
través del espacio en planta baja.

espacios intermedios: las zonas de circulación sirven 
como espacios de encuentro para los habitantes del 
bloque.

conclusiones
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La tipología de viviendas de baja altura en hilera, 
utilizada en una zona del plan maestro proyectado 
por West8 para Borneo-Sporenburg, es una variación 
de la casa tradicional holandesa. Cabe destacar 
que a pesar de estar conformado por viviendas de 
baja altura el plan alcanza una densidad bruta de 
100 viviendas/ha, y una densidad neta aún mayor.

La disposición de casa adosadas de frentes 
angostos, obligó a los arquitectos a pensar en 
estrategias de diseño que permitan optimizar la 
entrada de luz natural, la proporción de los espacios 
(áreas mínimas), y el nivel de privacidad en relación 
con la apertura hacia el paisaje exterior.

La casa Borneo12 es el resultado de una serie 
de modificaciones realizadas a una tipología 
convencional de vivienda.  Se utiliza la mitad de 
la parcela para las áreas principales, mientras 
que la otra mitad se conforma como un patio con 
bloques de servicio añadidos.  Las fachadas frontal 
y posterior se cierran hacia la calle, mientras que la 
fachada interior se abre hacia el patio permitiendo 
la iluminación y ventilación de la vivienda, y a la 
vez dota a la misma de un grado de privacidad 
conservando visuales direccionadas. 

Nombre del arquitecto y colaboradores:  MVRDV

Emplazamiento:  Borneo-Sporenburg, Amsterdam, Holanda

Fechas del proyecto y construcción:  1993-1997

Superficie construida total por planta:  75 m2.

Ocupación del edificio: vivienda 

Densidad: 100 viviendas/ha

ficha técnica

análisis del proyecto

Borneo 12
MVRDV
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Borneo 12
MVRDV

Se parte de una tipología tradicional hasta llegar al 
diseño capaz de insertarse en el contexto designado 
y proporcionar condiciones de habitabilidad 
óptimas.

La fachada abierta hacia el patio interior permite la 
iluminación y ventilación de la vivienda, y condiciona 
la relación de esta con el exterior, manteniendo un 
carácter más privado

1. casa tipo:
    fachada cerrada

5. patio cubierto 7. apertura/privacidad6. emplazar entre 
medianeras

2. comprimir/expandir 3. fachada abierta 4. elementos privados 
añadidos

estrategias de diseño implantación
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Borneo 12
MVRDV

iluminación: a través de espacios continuos y 
circulaciones, no existen demasiadas particiones y 
los espacios se limitan por la altura.

patio interior: crea un espacio de transición entre la 
privacidad de la vivienda y el exterior.

conclusiones

La privacidad y vistas son condicionadas por el 
patio, mientras que en el interior la entrada de luz 
natural se controla minimizando las particiones entre 
espacios.

espacio interior
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‘‘... construir viviendas más sostenibles, saludables y 
humanas, en armonía con su entorno (...) teniendo en 
cuenta los recursos limitados de que dispone el planeta...’’

La exposición Habitar el Presente busca dar respuesta 
a las necesidades actuales de los habitantes ediante 
el análisis de una selección de proyectos de vivienda 
contemporánea en España.  Las interrogantes planteadas 
abarcan un marco urbano, la relación con la ciudad y 
el contexto, así como el uso de recursos y la creación de 
proyectos sostenibles, que integren valores y requerimientos 
comunes.
La comparación entre distintos proyectos habitacionales, 
tanto públicos como privados, permite encontrar elementos 
comunes y repetitivos y generar un modelo de valoración 
y calificación para dichas viviendas.  Estos criterios se 
encuentran agrupados dentro de cuatro conceptos 
básicos: sociedad, ciudad, tecnología y recursos.

Dirección: Josep Maria Montaner y Zaida Muxi Martínez
Master Laboratorio de la vivienda del siglo XXI, ETSAB-FPC

Fotografía: Philippe Ruault

Habitar el Presente
Vivienda en España: sociedad, ciudad, tecnología y recursos

sociedad

adecuación para grupos sociales: viviendas proyectadas 
para distintos grupos familiares.

accesibilidad: el espacio de las viviendas no constituye 
barreras arquitectónicas, (distancia y dimensiones de 
circulaciones, ascensores, gradas, rampas).

des-jerarquización: permites espacios adaptables y 
sin jerarquías, integrados y uso común, los elementos 
a considerar son: la cocina integrable, la cocina 
multipersonal, el baño no exclusivo.

espacios de trabajo: facilita las tareas domésticas, si es un 
lugar de trabajo no debe interferir en la vida familiar y tener 
acceso directo desde el exterior.

espacios de almacenamiento: deben tener las dimensiones 
correctos según su propósito y estar ubicados hacia las 
circulaciones (trasteros, ropa blanca, despensa, ropa 
personal, elementos de limpieza, indefinido).

ciudad

situación urbana: tipo de tejido urbano en el que se ubica

valores de proximidad: que tan cerca se encuentra de 
equipamientos de ciudad, equipamientos de barrio y 
actividades.

relación con el espacio público: mide como el proyecto es 
capaz de aportar seguridad y actividades.

convivencia de usos: incluye una variedad de actividades 
y usos mixtos (espacio público, guardería, aparcamiento, 
espacio de reunión vecinal, lavadero, oficinas, 
aparcamiento de bicicletas, equipamiento público, 
comercio, centro de día).

espacios intermedios: espacios que permiten una transición 

entre lo público y privado.

tecnología

incidencia en la formalización: valora el sistema estructural.

adecuación tecnológica e instalaciones: considera la 
calidad constructiva y las tradiciones locales.

agrupaciones de áreas húmedas: en el edificio, la vivienda, 
instalaciones accesibles desde un espacio exterior.

adaptabilidad / perfectibilidad: se puede modificar la 
organización espacial y adaptarse a diferentes usos.

innovación tecnológica: el proyecto utiliza materiales 
reciclables y reciclados, componentes prefabricado, 
sistemas inteligentes.

recursos

aprovechamiento pasivo: consiste en la ganancia o 
pérdida de calor. 

aprovechamiento activo: aplica sistemas de energías 
renovables.

ventilación cruzada: circualción de aire que permite 
regular la temperatura interior.

eficiencia: optimiza el confort con el mínimo de consumo 
de agua, electricidad y calor.

residuos y reciclaje: espacios de almacenamiento y 
recogidad de desechos que faciliten su selección y reciclaje, 
también considera la facilidad de deconstrucción.
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Espacios y función
programa arquitectónico

cuadro de áreas

El programa arquitectónico consiste en tres bloques 
de uso mixto, con actividades comerciales y equipa-
mientos de barrio en las plantas bajas y viviendas en 
las plantas altas.

El programa urbano esta compuesto por la conexión 
de la cuadra mediante una plataforma única pro-
puesta para la calle Padre Aguirre, la recuperación 
de la calle Santa Ana como un conector transver-
sal entre el Parque Calderón y los nuevos espacios 
públicos generados: Plaza Jesuita y áreas verdes de 
recreación y ocio.

ESPACIOS Nº DE USUARIOS ÁREA CANTIDAD MOBILIARIO INSTALACIONES ESPECIALES

BLOQUE 1 1756

locales comerciales 5 225 5 baños iluminación

departamentos 39 1128 11 closets, muebles de cocina, muebles de baño cable, internet

vestíbulo 10 40 1

áreas comunales 39 93 1

circulaciones 39 255 1 ascensor

cuarto de máquinas 2 15 1 instalaciones, bodega medidores,  calefón eléctrico

BLOQUE 2 2235

locales comerciales 8 360 8 baños

departamentos 49 1250 14 closets, muebles de cocina, muebles de baño cable, internet

vestíbulo 10 10 1

áreas comunales 49 190 1

circulaciones 49 410 1 ascensor

cuarto de máquinas 2 15 1 instalaciones, bodega medidores,  calefón eléctrico

BLOQUE 3 2694

locales comerciales 3 225 3 baños

departamentos 56 1649 16 closets, muebles de cocina, muebles de baño cable, internet

vestíbulo 10 45 1

áreas comunales 56 150 2

circulaciones 56 610 1 ascensor

cuarto de máquinas 2 15 1 instalaciones, bodega medidores,  calefón eléctrico

Calle Santa Ana 156 1400 1 mobiliario urbano

Patios del Seminario San Luis 67 1006 2 mobiliario urbano

Plaza Jesuita 68 1020 1 mobiliario urbano

Plataforma única calle Padre Aguirre 1080 1080 1 mobiliario urbano

Área verde 104 940 2 mobiliario urbano

Área mineral 33 295 2

VIVIENDA

ESPACIO PÚBLICO (áreas propuestas)
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estrategia urbana 4
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consolidación del núcleo 
central + +sistema de movilidad integrado red de espacios públicos

optimización de recursos e in-
fraestructura mediante la den-
sificación del área central; la in-
serción de vivienda incentiva la 
creación de equipamientos de 
barrio para que exista un balan-
ce con actividades del sector 
terciario

La estrategia urbana se enfoca en identificar sitios 
de oportunidad dentro de la trama del centro históri-
co de Cuenca, en donde se pueda incertar proyec-
tos que equilibren la relación entre espacio público, 
vivienda y usos diversos.
Si bien el centro histórico posee una de las densida-
des más altas de la ciudad, la diistribución de la vi-
vienda no es uniforme, concentrándose en ciertas 
zonas y siendo muy baja en otras.  Esta condición 
hace que sea impresindible fomentar el uso residen-
cial para lograr un balance con el sector terciario, y 
encontrar puntos en donde sean necesarios equipa-
mientos para la población ya existente. 

El objetivo es proponer un modelo de actuación que 
genere ciudad desde el núcleo de la misma.  Fren-
te a una expansión desordenada de los límites de 
la ciudad y una subutilización del suelo urbanizado, 
se propone un proyecto para reestructurar una cua-
dra, a través de la recuperación de un espacio de-
gradado para incremetar la intensidad de los flujos y 
la complejidad de las actividades. 

generación de plataformas peato-
nales y rutas de transporte público 
que descongestionen el centro y lo 
conecten con la ciudad 

recuperación de centros de man-
zana incorparando patios priva-
dos y de centros educativos a 
una red de espacios públicos, ge-
nerando manzanas permeables y 
espacios contínuos

modelo de actuación
estrategia urbana

plataforma de comercio y servicios
espacio público contínuo

vivienda

inmueble con valor 
patrimonial

subutilización del suelo

transferencia de derechos 
de ocupación del suelo
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estrategias de manzana permeable

apertura de patios de establecimientos 
educativos mediente un modelo de es-
cuelas abiertas

pasajes comerciales eliminación de inmuebles para generar 
espacios de estancia y conexión

conexión mediante patios en centros de 
manzana

tipo 1 tipo 2 tipo 3 tipo 4

sitios de oportunidad
estrategia urbana

sitio de intervención

tranvía

ejes peatonales como plataforma única

acceso restringido de vehículos

transporte público (bus)

sitios de oportunidad (manzanas con patios privados, patios de centros 
educativos)

espacios públicos existentes
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superficie de espacio público bloques propuestos bloques complementarios y de conexión

Se generan distintos tipos de espacios públicos que varían en 
jerarquía (públicos, semipúblicos), horas de funcionamiento, 
permeabilidad de la superficie (áreas verdes y minerales).

El proyecto arquitectónico consiste en emplazar 3 bloques de 
uso mixto, comercio y equipamientos de barrio en las plantas 
bajas, y vivienda en las plantas altas.

Se propone dar un uso comercial y para actividades públicas 
al seminario San Luis, dotando de un carácter semipúblico a 
sus dos patios interiores.
Se piensa en una posible continuidad de la calle Santa Ana a 
través de los patios del hotel inca real.

eje y plataforma única elementos suprimidos conexión secundaria mediante la calle santa ana

Propuesta para el sitio de intervención
estrategia urbana

Se fortalece a la calle Padre Aguirre conectando el proyecto 
con los espacios públicos que existen a lo largo de esta calle.

Despúes de evaluar el cuerpo arquitectónico presente en el 
sitio se plantea la supresión de los predios adyacentes al semi-
nario San Luis, así como los predios marcados en la cuadra 
próxima.

La apertura de esta conexión transversal al eje planteado en 
la calle Padre Aguirre, permite vincular los nuevos espacios 
públicos con el Parque Calderón, ubicado en el núcleo de 
la ciudad.
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conexión del espacio público 

red de espacios públicos conectados por una 
plataforma única

catedral de la inmaculada

intervención tipo B

bloques suprimidos para generar nuevos espacios de estancia y 
una manzana permeable como prolongación de la calle santa 

ana

intervención tipo A

supreción de bloques por obra nueva

conexión semipública

continuidad de la calle santa ana a través de los patios del 
hotel inca real

Propuesta para el sitio de intervención
estrategia urbana

rehabilitación de la calle santa ana

valoración de elementos como testimonio arquitectónico y 
recuperación de un espacio público histórico

intervención tipo A
supreción de bloques por obra nueva

recuperación de la plaza jesuita

plaza integrada a un eje de espacios públicos

seminario san luis

usos complementarios

parque calderón

núcleo histórico
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Corte longitudinal de la calle Santa Ana
estrategia urbana

corte general de la calle santa ana
se observa la relación entre los espacios públicos existentes y los propuestos
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fachada este
hacia la calle padre aguirre

fachadas
propuesta arquitectónica
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cortes del proyecto
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propuesta arquitectónica

planta baja
nivel n = +/- 0,00

cuarta planta alta
nivel n = + 13,14

planta de cubiertas
nivel n = + 16,20
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GSPublisherEngine 0.0.100.100

GSPublisherEngine 0.0.100.100
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detalle d1
propuesta arquitectónica

GSPublisherEngine 0.0.100.100

p=2%

poliestireno expandido e= 40 mm

panel de osb e= 25 mm

panel de cartón-yeso e= 12 mm
caja metálica 400 x 250mm e= 15mm

panel de cartón-yeso e= 10 mm

viga metálica IPE 330x160 mm e=8 mm

losa de hormigón e=120 mm

placa colaborante

microcemento

carpintería de madera 40x40 mm

vidrio e=2 mm

goterón de acero galvanizado L e=75 micras

perfil metalico C 380x100 mm e=8 mm

placa de yeso

montante de acero galvanizado C  90 x 38 x 12 mm espesor 0,85 mm

montante de acero galvanizado C 90 x 38 x 12 mm e= 0,85 mm



123122

detalle d2
propuesta arquitectónica

detalle d3
propuesta arquitectónica

GSPublisherEngine 0.0.100.100

p=2%

poliestireno expandido e= 40 mm
panel de cartón-yeso e=12 mm

caja metálica 400 x 250mm e= 15 mm

duelas de madera de chonta 1200x150x20 mm 

poliestireno expandido e= 40 mm

panel de fibrocemento e=10 mm

lámina asfáltica

placa de zinc pintada de negro e=2 mm

viga metálica IPE 330x160 mm e=8mm

losa de hormigón e=120mm

placa colaborante

microcemento

carpintería de aluminio 40x70 mm

tablero de osb e=25 mm

vidrio e=2 mm

perfil metalico C 380x100 mm e=8 mm

perfil de acero galvanizado Z e=75 micras

panel de yeso

montante de acero galvanizado C 90 x 38 x12mm e=0,85 mm

GSPublisherEngine 0.0.100.100

p=2%

poliestireno expandido e= 40mm

panel de fibrocemento e=4 mm

lámina asfáltica
placa de zinc pintada de negro e= 2 mm

panel de osb e= 25mm

panel de cartón-yeso e= 12 mm

carpintería de aluminio

vidrio e= 2 mm

tablero de osb e= 25mm

goterón de acero galvanizado L

goterón de acero galvanizado Z e= 75 micras

lámina impermeabilizante

lámina impermeabilizante

piso cerámico 300x100x30mm
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GSPublisherEngine 0.0.100.100

GSPublisherEngine 0.0.100.100

d4

d5

d6

GSPublisherEngine 0.0.100.100

caja metálica 400 x 250mm espesor 15mm

viga metálica IPE 330x160 mm e=8mm

losa de hormigón e= 120mm

placa colaborante

platina metálica  L e=10mm

placa metálica e=20mm

microcemento

perfil metalico C 380x100mm e=8 mm

perfil metalico C 220x64mm

detalle d4
propuesta arquitectónica

sección constructiva 1
propuesta arquitectónica

GSPublisherEngine 0.0.100.100

±0,00 ±0,00

+3,96 +3,96

+7,02 +7,02

+10,08 +10,08

+13,14 +13,14

+15,90 +15,90

sc3
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GSPublisherEngine 0.0.100.100

caja metálica 400 x 250mm e= 15mm

viga metálica IPE 330x160 mm e=8 mm

varilla metálica Ø =12mm

pernos de sujeción

placa metálica plegada e =10 mm

platina metálica e = 8mm

detalle d5
propuesta arquitectónica
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detalle d6
propuesta arquitectónica

GSPublisherEngine 0.0.100.100

montante de acero galvanizado C  90 x 38 x 12mm espesor 0,85mm

montante de acero galvanizado C  90 x 38 x 12mm espesor 0,85mm

losa de hormigón 150mm

panel de fibrocemento para exteriores 10mm

panel de cartón-yeso e=12mm

perfil metálico C 100x60mm

placa perforada de acero gruñido

piso de piedra andesita 150x150mm

suelo compactado
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conclusiones 6
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modelo de actuación de rehabilitación integral: 

El centro histórico de Cuenca ha experimetado un 
aumento de usos terciarios y comerciales, lo cual ha 
desplazado al uso residencial hacia zonas periféricas, 
así como la falta de espacios públicos que permitan 
actividades distintas a la comercial.

Luego de analizar la trama del centro histórico, 
se identifican espacios subutilizados como patios 
de instituciones educativas, patios centrales 
aislados y en deterioro, y predios con edificaciones 
consideradas de valor negativo dentro del conjunto 
arquitectónico patrimonial.

Se plantean potenciales sitios de intervención con 
el objetivo de formar una red con distintas tipologías 
de espacios públicos, en donde la multiplicidad de 
usos esté siempre respaldada por un porcentaje 
considerable de uso residencial.

Los sitios señalados son aquellos donde la 
condición de los predios permite intervenciones 
complementarias para diversificar usos, promover el 
desarrollo de vivienda, turismo y espacio público.

eje de espacios públicos: 

Actualmente existen varios espacios públicos, en su 
mayoría plazas con actividades comerciales, a lo 
largo de la calle Padre Aguirre. 
El proyecto planteado refuerza a la calle Padre 
Aguirre como un eje de espacios público, que 
atraviesa el centro histórico y conecta dos de las 
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terrazas de la ciudad.  
Se potencia un recorrido por espacios de 
características distintas que fomentan actividades 
varias, se cuestiona la vocación de los espacios 
públicos actuales por la saturación de plazas y 
espacios destinados a la actividad comercial y la 
carencia de espacios verdes y de recreación en la 
zona, que incrementen la cohesión social.

recuperación de espacios públicos históricos: 

Se reflexiona sobre el estado del paisaje urbano 
histórico, como un componente esencial para 
realizar intervenciones dentro del casco histórico.
En el caso de la ciudad de Cuenca, la propuesta 
presentada busca ser una alternativa de actuación 
sobre espacios e inmuebles categorizados como 

patrimonio, en donde la supresión de ciertos cuerpos 
arquitectónicos significa una ganancia en espacios 
comunes para la población actual y futura.  

Se proyecta la recuperación de la Plaza Jesuita como 
un espacio que realce el conjunto arquitectónico 
del lugar, la Catedral Nueva y el Seminario San Luis, 
sirviendo como un atrio y lugar de contemplación y 
actividad.

espacio público + conexiones: 

Durante el análisis de sitio se observa una trama 
compacta con reducidos espacios libres que recojan 
los flujos existentes, evidenciando una necesidad de 
crear espacios interconectados y permeables que 
faciliten los traslados y actividades.

Se genera una conexión transversal a la calle Padre 
Aguirre, mediante la recuperación de la calle Santa 
Ana, la cual vincula al Parque Calderón con un 
espacio verde.

vivienda + usos complementarios: 

A pesar de ser la zona de la ciudad con mayor 
densidad poblacional, dicha densidad no se 
encuentra distribuida uniformemente dentro del 
límite del centro histórico, dejando sitios como 
el delimitado para el proyecto, que poseen un 
porcentaje muy bajo de uso residencial.

La conformación de los bloques, emplazados en 
torno a un espacio público, busca mantener la calle 
activa ubicando usos comerciales y equipamientos 
de barrio en la planta baja, y reforzar el concepto de 
una calle segura con vivienda en las plantas altas.

relación con las preexistencias: 

En el estudio de tramo se observaba un perfil 
irregular de la cuadra en la cual se emplazaría el 
proyecto, por lo tanto la propuesta debía encontrar 
una manera de lograr una lectura uniforme de la 
manzana. 
Los bloques proyectados hacia la calle padre aguirre 
respetan la altura de la fachada de la edificación 
conservada; los bloques que dan hacia el interior de 
la manzana pierden altura. 
La altura en planta baja es de 3,70m y se alinea con 
los vanos del bloque colindante.

123 viv/ha
densidad del proyecto

vacío

lleno

espacio público

vías

área mineral área verde pública

área verde privada
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