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Abstract

Keywords

Resumen

El centro histórico de Cuenca enfrenta muchos 
desafíos, los más complejos relacionados con 
mantener y garantizar la calidad de la vivienda. 
El proyecto se enfoca en una vivienda con condi-
ciones de habitabilidad inadecuadas por falta de 
atención y mantenimiento. Los principales proble-
mas identificados fueron: falta de espacio, mala 
iluminación, insuficientes instalaciones sanitarias 
y hacinamiento. Basado en un análisis teórico y 
proyectos referentes, se propuso mantener el uso 
de vivienda colectiva, como una tipología óptima 
para habitar el centro histórico y conservar a sus ha-
bitantes, examinando la dinámica social existente. 
Como resultado, se propuso aumentar el número 
de unidades habitacionales e implementar espa-
cios como zonas húmedas, de trabajo y descanso.

Palabras clave

Centro histórico, uso compartido, vivienda colectiva, ha-
bitar, adaptabilidad, densidad. 

The historic center of Cuenca faces many challen-
ges, the most complex related to maintaining and 
guaranteeing the quality of housing. The project fo-
cuses on a house with inadequate living conditions 
due to lack of attention and maintenance. The main 
problems identified were: lack of space, poor ligh-
ting, insufficient sanitary facilities and overcrowding. 
Based on a theoretical analysis and reference pro-
jects, it was proposed to maintain the use of collecti-
ve housing, as an optimal typology to inhabit the his-
toric center and preserve its inhabitants, examining 
the existing social dynamics. As a result, it was pro-
posed to increase the number of housing units and 
implement spaces such as wet, work and rest areas.

Historic center, shared use, collective housing, inhabiting, 
adaptability, density.
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Objetivo general

Diseñar un proyecto de rehabilitación de una vi-
vienda urbana colectiva en el Centro Histórico de 
la ciudad de Cuenca, en el sector El Vado, en la 
calle Presidente Córdova 12-42, casa “Brito”.

Objetivos específicos

1. Estudiar la vivienda colectiva como una tipología 
para habitar el centro histórico, identificando los 
desafíos y beneficios asociados.

2. Analizar referentes de rehabilitación de edifica-
ciones en centros históricos destinados a vivienda 
colectiva.

3. Examinar la dinámica social en el inmueble de 
estudio y establecer las necesidades físicas de sus 
habitantes 

4. Conocer las transformaciones históricas de la edi-
ficación a intervenir, su estado físico y las
normativas vigentes que se aplican.

5. Plantear un proyecto de rehabilitación arquitec-
tónica, readecuando sus espacios, utilizando he-
rramientas de diseño que respondan al contexto, 
normativas y problemáticas del sitio.

Metodología

El proceso metodológico del estudio, contemplo 
una serie de acciones cuya ejecución se dio de la 
siguiente manera. En primer lugar, se procedió con 
la búsqueda, selección y análisis de los referentes 
teóricos, cuyo contenido trate sobre la vivienda 
colectiva en los centros históricos, poniendo énfa-
sis en los retos y beneficios que experimentan sus 
habitantes. Luego, se realizó un trabajo de cam-
po o levantamiento de información, que permitió 
caracterizar la dinámica social y las necesidades 
que evidencien los habitantes de esta edificación. 
Finalmente, se realizo el diseño de la rehabilita-
ción arquitectónica, tomando como base todos 
los datos recolectados sobre las necesidades de 
sus arrendatarios y el sustento teórico analizado.
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tuación fomenta el interés hacia la preservación 
del patrimonio cultural y configura un escenario 
que favorece la dinámica social entre las dife-
rentes culturas que lleguen al lugar, propiciando 
experiencias significativas de aprendizaje mutuo.
      
En lo que concierne a la presente investigación, se 
plantea realizar un diseño enfocado en la rehabili-
tación arquitectónica de la “Casa Brito”; ubicada 
en el sector El Vado, calle presidente Córdova 12-
42. En la actualidad, la vivienda alberga diversos 
grupos familiare+s, quienes comparten un mismo 
inmueble y los servicios básicos respectivos. La pro-
blemática radica en la baja calidad de servicios y 
espacios no adecuados para una digna habitabi-
lidad, una realidad que deriva del deterioro con-
tinuo que vienen presentando la edificación y la 
falta de una propuesta de intervención adecuada. 

Al paso de los años, se han realizado algunas mo-
dificaciones en la edificación, sin considerar ningún 
estudio previo sobre la conservación de su valor 
patrimonial y el nivel de eficiencia que conlleva 
dichos cambios en la calidad de los servicios ofer-
tados a las familias arrendatarias. Entre las princi-
pales observaciones encontradas en el inmueble, 
destacan las siguientes: espacios reducidos, poco 
iluminados y carentes de ventilación, lo que ge-
nera riesgo de insalubridad (figura 1.); servicios 
sanitarios precarios que son utilizados por todas 

las familias que habitan en la vivienda(Figura 2); 
falta de privacidad por la proximidad de los espa-
cios de habitación para cada conjunto familiar y 
limitadas áreas de circulación que complican la 
movilidad dentro del inmueble (figura 3); y otras 
afecciones de la misma infraestructura que re-
presentan un peligro para todos los arrendatarios.

1.1. Problemática

La conservación del centro histórico de Cuenca, 
es una realidad que data desde la década de los 
sesenta y responde al continuo esfuerzo propiciado 
por la ciudadanía en general, quienes conjunta-
mente con las autoridades municipales de turno, lo-
graron que la ciudad sea incluida en la lista del Pa-
trimonio Nacional, acontecimiento suscitado en el 
año de 1982 y que representó un importante atracti-
vo turístico para propios y extraños (Kennedy, 2002). 

De acuerdo con el estudio abordado por Aguirre 
et al. (2017), las viviendas patrimoniales de la ciu-
dad de Cuenca, son de tipología colonial y datan 
de la época republicana, por lo que su infraes-
tructura se caracteriza por presentar una consi-
derable amplitud, pasillos que conducen a patios 
centrales, en cuyo alrededor se edifican numero-
sas habitaciones. Estas edificaciones fueron cons-
truidas utilizando adobe o bahareque, teja y ma-
dera combinada, siendo el hogar de familias con 
numerosos integrantes, sin embargo, al paso del 
tiempo, la utilidad de estas construcciones expe-
rimentó cambios significativos, que han requerido 
serias adaptaciones a nivel de diseño arquitec-
tónico, dificultando su conservación respectiva.       

Con el paso de los años, las viviendas patrimonia-
les fueron destinadas con mayor frecuencia, para 
uso multifamiliar. En el año 2000, según el informe 
propiciado por la Organización no Gubernamen-

tal Pact Arim, el Centro Histórico de Cuenca, las 
edificaciones colectivas asentadas en la ciudad, 
daban cabida a un aproximado que bordeaba las 
12 mil personas, quienes destacaban precisamen-
te por sobrevivir en condiciones precarias y des-
de las posibilidades que presentaba el inmueble. 

Según la publicación de Sánchez (2022), el hecho 
de brindar atención a las necesidades que presen-
ten las familias que habitan las viviendas colectivas 
y garantizar su comodidad o los servicios dignos 
de la habitabilidad, resulta sumamente complejo 
y requiere una significativa inversión económica, 
por ello, son contadas las edificaciones que se 
exponen a procesos de restauración. Adicional-
mente, la renovación de estas edificaciones se 
ha percibido desde un punto de vista patrimonial, 
sin prestar atención a las necesidades de las per-
sonas y el uso que reciben estas construcciones.   

En el presente estudio, el bienestar y comodidad 
de las familias que habitan la edificación Casa 
Brito, se vio seriamente afectado por los procesos 
que conlleva la renovación de dichas viviendas, 
situación que obliga a mudarse hacia otros secto-
res residenciales. Ante esta realidad, se identifica 
la primera situación problemática, la necesidad 
de conservar el patrimonio de las viviendas loca-
lizadas en el Centro Histórico de Cuenca; ade-
más, brinda las opciones pertinentes que permita 

regenerar dichas infraestructuras y convertirlas en 
viviendas multifamiliares, poniendo énfasis en los 
servicios básicos, la comodidad y el bienestar fa-
miliar. La implementación de estas ideas debe 
considerar una baja inversión económico, de 
manera que sea posible su ejecución pertinente.     

Otro problema que denota actualmente en el cen-
tro urbano de la ciudad de Cuenca, es la disminu-
ción de su densidad poblacional, por cuanto, en 
la década de los cincuenta se estima aproximada-
mente 138 habitantes por hectárea y en la actuali-
dad se estima que el promedio no sobrepasa los 45 
ciudadanos. Según el estudio abordado por García 
(2018), esta situación deriva del crecimiento mer-
cantil y ha requerido que la mayor parte de edifi-
caciones, estén destinadas para el funcionamiento 
de distintos negocios, desplazando la habitabilidad 
y configurando un escenario social disperso, con 
serias repercusiones sobre la calidad de vida de la 
ciudadanía y su desarrollo en general a largo plazo.  

Ante esta realidad, de acuerdo con lo expues-
to por Montejano (2014), las viviendas colectivas 
denotan como una alternativa de solución, por 
ello, es imprescindible promover acciones enfo-
cadas en su conservación, con la finalidad de 
que se recupere su uso inicial y permitan alber-
gar a grupos familiares que requieran un lugar 
seguro donde habitar. Adicionalmente, esta si-

01. 

Fuente: Elaboración propia                             Fig.1. Condiciones insalubres.

Fuente: Elaboración propia                    Fig.2. Servicios sanitarios precarios.

Fuente: Elaboración propia                                Fig.3. Circulación reducida.
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La vida en colectividad es característica de las 
grandes urbes, con ciertas ventajas para los arren-
datarios, sobre todo, en relación al costo de ren-
tas y la posibilidad de cubrir ciertos pagos de for-
ma colectiva, lo cual reduce los gastos personales 
y permite solventar otras necesidades básicas. 
De igual manera, la vivienda colectiva requiere 
que sus habitantes aprendan a compartir los es-
pacios de la edificación y participar de una con-
vivencia armónica, que no altere el bienestar del 
vecino o irrumpa en sus horarios de descanso.

En el presente capítulo, se procedió a realizar un 
análisis sobre las generalidades de las viviendas co-
lectivas y la importancia que conlleva en favor de la 
densidad poblacional, tomando como referencia el 
caso del Centro Histórico de la ciudad de Cuenca. 
 

La vivienda colectiva en el centro histórico: retos y beneficios

02. 

Fuente: Elaboración propia                      Fig.4. Casa “Brito”. Estado actual Fuente: Rodas A y Cabrera N (2023)  Investigación de habitabilidad en el centro histórico de Cuenca                                                  
 Fig.5. Cartografía de Viviendas Urbanas Colectivas de Cuenca en el sector 10 de Agosto
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habitacional. Ante esta realidad, es necesario que 
todas estas personas se sometan a ciertas reglas 
o normativas que garanticen una convivencia 
armónica, donde no se atente la privacidad de 
ningún inquino. En el caso del as edificaciones in-
dividuales, esta situación pasa desapercibida, por 
cuanto, la familia no se involucra con notros nú-
cleos, siendo la única responsable de sus accio-
nes y las posibles implicaciones que trae consigo.     

De acuerdo con lo referido por Pacheco & Sar-
miento (2015), el diseño y adaptación de los espa-
cios de una vivienda colectiva, debe considerar el 
hecho de generar posibles dinámicas de conviven-
cia armónica, sin alterar la privacidad que requiere 
cada núcleo familiar (Figura 8); por consiguiente, 
el uso prolongado de esta edificación por parte 
de un mismo grupo de individuos, puede generar 
serias problemáticas al momento de que sea nue-
vamente habitada, dejando entrever la necesida-
des de realizar cambios estructurales debidamente 
planificados y sustentados que garanticen el bien-
estar de los inquilinos. Esta premisa concuerda con 
lo expuesto por Araya (2019), quien plantea que:

“Hoy la vivienda debe considerar diversos 
factores que antes no eran contemplados, 
tal es el caso de las nuevas formas de agru-
pamiento, el rol de la mujer fuera de la casa, 
el trabajar desde el hogar, los cambios de-

mográficos que han repercutido en las di-
mensiones de las viviendas, la tecnología de 
la comunicación y las diferentes maneras de 
utilizar el espacio familiar” (Araya, 2019, p. 5)

La autora en mención, pone énfasis en ciertos 
aspectos que influyen de manera directa en el 
bienestar y convivencia de los grupos familiares 
que comparten la edificación. Adicionalmente, 
hace alusión a las características de las familias 
y diferencia los siguientes modelos: pareja sin hi-
jos; papá, mamá y jóvenes (dos al menos); fami-
lia reconstituida; coresidentes; papá solo con hijos; 
nido vacío (pareja sin hijos en edades adultas y 
adultas mayores); parejas del mismo sexo; familias 
unipersonales; familias extendidas, monoparenta-
les, entre otras. Estos aspectos condicionan el uso 
de los espacios físicos e influyen en las necesida-
des que pudieran surgir en la habitabilidad diaria.   

Por otro lado, el éxito de habitabilidad de una vivien-
da colectiva radica en la posibilidad de que todos 
los núcleos familiares puedan convivir de manera 
armónica, para ello, es preciso que existan canales 
comunicativos efectivos y acuerdos previamente 
establecidos en relación al uso de los espacios com-
partidos y acceso a los servicios básicos respectivos, 
respetando los horarios planificados. Considerando 
todo lo mencionado, este tipo de viviendas debe 
proveer diseños espaciales eficientes, que permi-

tan maximizar su infraestructura física, con la finali-
dad de ofrecer unidades habitacionales cómodas 
y funcionales, a más de optimizar la distribución 
de las áreas comunes y privadas (García, 2016). 

En estos espacios colectivos, es preciso generar un 
equilibrio entre los conceptos de intimidad y comu-
nal. Esto es posible conseguir a través de diseños 
de áreas compartidas que faciliten la conviven-
cia en comunidad, sin que esto afecte la privaci-
dad de los residentes. Las dinámicas generadas 
en el entorno de vivienda deberán sobre todo 
fomentar la interacción social, mejorando así las 
relaciones internas y ampliando las posibilidades 
de dar uso óptimo a los espacios (Kennedy, 2002).

02. 

Una vivienda colectiva es referida por Arroyo (2020), 
como una alternativa habitacional que permite 
compartir una edificación con otros núcleos familia-
res, para lo cual, firman un acuerdo previo relacio-
nado con el comportamiento de los arrendatarios y 
el uso de los servicios básicos (Figura 7; además, este 
tipo de edificaciones presentan ventajas para los in-
quilinos, en cuanto a la optimización de infraestruc-
turas habitacionales y costos de mantenimiento. 

Ante esta realidad, según el estudio abordado por 
García (2018), resulta de suma importancia, fomen-
tar la construcción de viviendas colectivas en lu-
gar de edificaciones aisladas, con la finalidad de 
contribuir a la liberación del suelo y propiciar una 
alternativa fiable para afrontar problemas como el 
desgaste ambiental. Al respecto, de acuerdo con 
Aguirre et al. (2017), el éxito del funcionamiento 
de una construcción de esta índole, radica en la 
gestión de los espacios, cuya arquitectura debe 
adaptarse acorde con la composición familiar; de 
igual manera, se puede considerar la combinación 
con espacios intermedios, galerías, azoteas y áreas 
colectivas como patios de considerable amplitud.
 
Ahora bien, las viviendas colectivas edificadas para 
este fin, contemplan algunos aspectos relaciona-
dos con la comodidad, el confort y la cobertura de 
los servicios básicos. Estos aspectos son considera-
dos desde el momento mismo del diseño arquitec-

tónico, no obstante, gran parte de construcciones 
que se encuentra en las urbes, muestran ciertas ca-
racterísticas que dejan entrever, la adaptación de 
su infraestructura ante las continuas demandas so-
ciales y habitacionales que refleja dicho contexto.   

En este sentido, según el estudio propuesto por Ro-
jas (2023), la ciudad de Cuenca se caracteriza por 
presentar ciertas características en torno a las edi-
ficaciones, que le hicieron merecedora de su de-
signación como patrimonio cultural. Estas construc-
ciones presentan espacios amplios, con cuartos 
grandes y patios centrales que propician un mejor 
desenvolver habitacional para sus arrendatarios.   

Las viviendas colectivas que presentan adap-
taciones en torno a su infraestructura, para sol-
ventar la demanda arrendataria en la urbe 
cuencana, deben afrontar serios desafíos en su 
habitabilidad, puesto que no fueron concebi-
das originalmente para este propósito. Por ejem-
plo, el caso de los baños compartidos y la falta 
de espacios para dispersión o descanso, son al-
gunas de las serias falencias que presentan di-
chas edificaciones (Coronel & Jiménez, 2021). 

En este sentido, los desafíos de habitabilidad que 
evidencian las viviendas colectivas, radican prin-
cipalmente en la dinámica social propiciada 
por los arrendatarios que comparten un espacio 

2.1.  Desafíos habitacionales experimentados por los residentes.

Fuente: Elaboración propia    Fig.7. Privacidad en los espacios. Casa “Brito”Fuente: Araya, R., et.al (2009).                                         Fig.20. Estado inicial
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2.2.  Ventajas de vivir bajo un mismo techo.

El hecho de convivir en una vivienda colectiva 
presenta ciertas ventajas, sobre todo, en relación 
a la distribución de las tareas que conlleva el man-
tenimiento de la edificación, lo que representa 
un ahorro significativo de tiempo y dinero, puesto 
que se divide los costos y responsabilidades entre 
todos los arrendatarios. En el caso de habitar una 
casa individual, hay mayor exigencia por parte 
del inquilino, por cuanto, tiene que organizar sus 
actividades diarias y adquirir los productos ne-
cesarios para ejecutar las diferentes actividades 
relacionadas con el cuidado y limpieza de todos 
los espacios de la construcción (Mattarollo, 2019).

De igual manera, habitar en una misma edifica-
ción, promueve espacios de interacción social 
que favorecen al crecimiento personal y el bien-
estar físico – mental de los arrendatarios (Figura 
9); puesto que una relación favorable entre los 
diversos núcleos familiares que conviven en este 
tipo de edificaciones, propicia una red de apo-
yo consolidada y efectiva para sobrellevar cual-
quier situación conflictiva que pudiera presentar-
se en el diario convivir (García & MacLean, 2011). 

En este sentido, hay mayor probabilidad de que 
una vivienda colectiva bien organizada, tenga más 
oportunidades que una construcción de tipo indi-
vidual, al momento de acceder a ciertos servicios 
asociados con el bienestar de sus arrendatarios, tal 
es el caso, del acceso a lavadoras y secadoras pro-

fesionales, máquinas que demanda un coste signifi-
cativo que fácilmente puede ser repartido entre to-
dos los que habitan en la edificación (Rojas, 2023).

las personas que deciden habitar en una vivienda 
colectiva, requieren de ciertos servicios que habi-
tualmente no se encuentra en una construcción 
de tipo unifamiliar, por cuanto, su implementa-
ción y mantenimiento respectivo, demanda una 
significativa inversión económica que debe ser 
solventado por el arrendatario. Entre estas mejo-
ras destacan, por ejemplo, los amplios espacios 
verdes, gimnasio, comedores compartidos, terra-
zas y otros diseños estructurales (Sánchez, 2011). 

Otro aspecto favorable de una vivienda colecti-
va, es la gestión participativa de todos los arren-
datarios, por cuanto, adquieren cierto grado de 
decisión sobre lo que se hace dentro de la edifi-
cación, brindándole una sensación de pertinen-
cia y responsabilidad compartida entre todos 
los miembros de dicha residencia. Estos aspec-
tos también fortalecen los espacios de esparci-
miento y contribuyen notablemente al desarro-
llo socioeconómico de la comunidad donde se 
encuentra asentada la edificación (Rojas, 2023). 

De igual manera, un elemento clave que toma 
relevancia en este tipo de viviendas, es la seguri-
dad ofrecida a los arrendatarios. Las comunida-
des cerradas o edificios que albergan distintos 

grupos familiares, cuentan con medidas de se-
guridad planteadas de manera conjunta, con 
la finalidad de garantizar un entrono más seguro 
para todos los residentes y no exponerse a riesgos 
que atenten sobre su integridad (García, 2018). 

Por ultimo y no menos importante, las viviendas 
colectivas son edificaciones que permiten optimi-
zar el espacio urbano, lo que reduce la necesidad 
de expandirse y acrecentar las urbes de una cui-
dad, por cuanto, dicha decisión conlleva un alto 
impacto en el medio ambiente que a largo plazo, 
puede condicionar la supervivencia del ser huma-
no; en otras palabras, estas construcciones ofre-
cen una alternativa fiable para disminuir la hue-
lla ecológica y contribuir a la preservación de la 
biodiversidad existente en los entornos naturales. 

2.3.  Desafíos económicos y financieros asociados con la vivienda colectiva.

Desde el punto de vista económico, la vivienda co-
lectiva propicia un ahorro considerable de dinero, 
por cuando, los gastos generados en relación a 
servicios básicos o cualquier otra base impositiva, 
puede ser dividida para todos los arrendatarios y 
obtener una cuota manejable que no condicione 
su bienestar individual y/o colectivo (García, 2016). 

A medida que pase el tiempo, las viviendas colec-
tivas pueden exigir ciertos gastos relacionados con 
el mantenimiento del estado de la edificación, la 
reparación de cualquier deterioro o la prevención 
de desgastes que atenten sobre el bienestar y/o su-
pervivencia de los arrendatarios. Estos rubros pue-
den ser solventados de manera conjunta, sin em-
bargo, en ciertas ocasiones la inversión puede ser 
mayor de lo esperado, causando descontento e 
incluso decepción de convivir en esta construcción 
(Kennedy, 2002). 

Básicamente, según el estudio propuesto por Rojas 
(2018), la sostenibilidad de una vivienda colectiva 
es factible, siempre y cuando se lleve de forma or-
ganizada y responsable, planificando la ejecución 
de las acciones preventivas y correctivas necesa-
rias, con la finalidad de evitar desgastes en el me-
diano y largo plazo. En este sentido, la administra-
ción de un inmueble de esta categoría, requiere de 
la organización y colaboración activa de todos los 
grupos familiares que lo habitan, siendo una nece-

sidad de mayor relevancia que en las edificaciones 
unifamiliares. 

Adicionalmente, la vivienda colectiva exige un 
análisis de mercado y capacidad de planificación 
financiera para cubrir los gastos generados por el 
uso de la misma. Desde un enfoque de inversión, 
este tipo de edificaciones demanda gastos más al-
tos que las unifamiliares, pero pueden ser solventa-
dos de manera conjunta. A esto se le debe sumar 
las diferentes normativas y políticas públicas vigen-
tes en el territorio donde se encuentra asentada la 
construcción, aspectos que deben ser abordados 
por parte de quien invierte en estos proyectos, ge-
nerando cambios circunstanciales que infieren en 
la dinámica financiera y los costos de alquiler res-
pectivos. 

De manera general, las ventajas que conlleva el uso 
de estas viviendas contemplan: los gastos compar-
tidos, la reducción de la base impositiva y un ahorro 
energético significativo en espacios compartidos. 
En lo que concierne a los desafíos, se encuentra un 
mayor desgaste en la edificación, mayor inversión 
en la adecuación constructiva y los costos de man-
tenimiento y reparación a largo plazo. 

Fuente: Diario El Universo (2015)                             Fig.9. Compartir espaciosFuente: Araya, R., et.al (2009).                                         Fig.20. Estado inicial
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2.4.  Beneficios de la densificación en el centro histórico.

La ciudad de Cuenca se caracteriza por presen-
tar un considerable vaciado poblacional, fenó-
meno que se repite en gran parte de las urbes 
de América Latina, como consecuencia de un 
sin número de acontecimientos de carácter so-
cial, económico y político. En la década de los 
ochenta, el Centro Histórico albergaba aproxima-
damente 41.474 ciudadanos y en el año 2010, se 
registra alrededor de 27.000 personas de distin-
tos estratos sociales (García & MacLean, 2011). 

Esta realidad se debe al notable crecimiento co-
mercial que evidencia la ciudad de Cuenca, ante 
lo cual, la mayor parte de edificaciones residen-
ciales son usadas para actividades comerciales y 
turísticas, obligando a que la ciudadanía se des-
place hacia las zonas periféricas de la localidad, 
donde ha sido mas que evidente, el incremento 
habitacional. Esta tendencia es consecuencia de 
la expansión del anillo suburbano, propiciando un 
significativo abandono de los centros históricos de 
este tipo de ciudades (García y MacLean, 2011). 

Según la publicación de García (2016), el Centro 
Histórico de la ciudad de Cuenca es uno de los 
mejor conservados en el país, sin embargo, esto 
no puede depender únicamente de su valor pa-
trimonial, el interés comercial o la atracción turís-
tica que genera en la localidad; al contrario, es 
una realidad en la que deben participar todos 

los ciudadanos, entidades públicas y privadas, 
las autoridades pertinentes y el gobierno nacio-
nal de turno, con la finalidad de promover accio-
nes enfocadas en la conservación de espacios 
públicos que coadyuven a garantizar zonas ap-
tas para la convivencia social de los habitantes 
de una circunscripción territorial determinada.  

Las personas que hacen uso de la infraestructura 
de una vivienda colectiva, presentan un nivel de 
cohesión distinto a los grupos familiares que ha-
bitan en construcciones unifamiliares. Este primer 
grupo, pugna por obtener reconocimiento social 
que le ayude a garantizar los servicios y demás me-
joras necesarias para su bienestar (Arroyo, 2020). 

La reducción de la densificación de la pobla-
ción en una localidad determinada, disminuye 
la posibilidad de la construcción social a través 
de las dinámicas internas y externas de sus ha-
bitantes. Contrario a esto, el uso exclusivo de los 
centros históricos para actividades comerciales 
y/o turísticas, generan una notable confluencia 
de poblaciones flotantes, cuya convergencia 
no siempre fortalecen la identidad cultural de 
un pueblo o contribuyen en el sostenimiento de 
una ciudad a largo plazo, sino mas bien, deterio-
ran los bienes patrimoniales (Aguirre, et al., 2017). 

Al respecto, Monsalve (2018) afirma que esta re-

ducción en la densidad de las ciudades fue un 
aspecto característico del siglo XX; sin embargo, 
la expansión excesiva de la población ha traído 
consigo una serie de desventajas en relación al 
uso del espacio físico, sobre todo, en aquellas zo-
nas que quedan lejos de las empresas proveedo-
ras de servicios, por cuanto, requiere estrategias 
de movilidad que representa un costo adicional. 
En este sentido, las viviendas colectivas y la posibi-
lidad de que varios ciudadanos se concentren en 
áreas más reducidas dentro de una misma edifica-
ción, siguen aumentado con el paso de los años.    
  
Consecuentes con lo descrito, es posible afirmar 
que la densificación permite la revitalización de 
los entornos urbanos, siendo un elemento cla-
ve para fomentar el comercio local, sobre todo, 
en aquellas familias que habitan en el centro 
histórico que obtienen su sustento diario de di-
cha actividad; de igual manera, la demanda 
por ciertos servicios y locales para futuros nego-
cios también incrementa de manera significativa.    

La densificación poblacional incrementa también 
el interés por la conservación de las edificaciones 
y la posibilidad de ir transformando sus usos de ma-
nera eficiente. De acuerdo con García (2018), en 
el caso del centro histórico, este fenómeno mejora 
la ocupación de espacios subutilizados y contribu-
ye en la preservación de los patrimonios culturales, 

Fuente: https://www.goraymi.com/es-ec/azuay/cuenca/calles-barrios/
centro-historico-cuenca-a7c99d163                                
 Fig.10. Centro histórico de Cuenca. Fuente: PDOT, (2022).                                                                                                                                                                                         Fig.11. Densidad poblacional
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toda vez que se mantuvieran vigentes y funcionales.     

Una población urbana que presente un buen 
margen de densidad, se encuentra mejor conec-
tada, requiriendo menos servicios de movilidad y 
recursos energéticos para trasladar diferente tipo 
de materia prima necesaria en la elaboración de 
ciertos productos o servicios que requiere para sol-
ventar sus necesidades básicas. En este escena-
rio, ciertos problemas como el alto tráfico vehicu-
lar reducen de manera significativa y los espacios 
peatonales cobran relevancia para la comodidad 
y seguridad de la ciudadanía (Kennedy, 2002).
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En la actualidad, la implementación de una vivien-
da colectiva, es un tema de suma importancia para 
dinámica socioeconómica de una ciudad, por 
cuanto, permite afrontar la creciente demanda ur-
banística y sirve de base para afrontar los desafíos 
de carácter ambiental que afectan el bienestar o 
supervivencia de todos los seres humanos. Desde 
la perspectiva de la sostenibilidad, la forma en que 
es diseñada y gestionada una edificación de este 
tipo, tiene un impacto significativo en el bienestar 
integral de los residentes; por lo tanto, la arquitec-
tura y el diseño urbano, son poderosos instrumen-
tos para la mejora de la calidad de vida y la crea-
ción de comunidades sostenibles (Rogers, 2017). 

Un aspecto central en la discusión sobre la soste-
nibilidad de las viviendas colectivas es su huella 
ambiental. La construcción y operación de edifi-
cios contribuyen significativamente a las emisiones 
de gases de efecto invernadero y al agotamiento 
de recursos. De acuerdo con el arquitecto eco-
lógico Ken Yeang, “la arquitectura sostenible no 
solo debe verse en términos de tecnología ver-
de, sino también como un medio para mejorar la 
calidad de vida de las personas” (Quiceno, 2023, 
p.2). En este sentido, la eficiencia energética se 
erige como una piedra angular para mitigar es-
tos impactos, siendo fundamental, integrar las 
tecnologías eficientes y la adopción de prácticas 
constructivas sostenibles, dando lugar a entornos 

urbanos más sostenibles y habitables. (Sánchez, 2011)

De igual manera, la sostenibilidad en viviendas 
colectivas va más allá de aspectos técnicos; impli-
ca una planificación cuidadosa del uso del suelo, 
por cuanto, al concentrarse la población en áreas 
compactas como consecuencia de la densifica-
ción urbana, hay una oportunidad para reducir 
la expansión descontrolada. Esto es corroborado 
por la urbanista Jane Jacobs, quien refiere que 
una ciudad no es una colección de edificios, sino 
más bien, la agrupación de varios vecindarios; por 
ende, la planificación que favorece la diversidad 
funcional y la mixtura de usos, contribuye nota-
blemente en la creación de comunidades soste-
nibles y un uso eficiente del suelo (García, 2016).

 La elección de materiales de construcción tam-
bién juega un papel crucial en la sostenibilidad 
de las viviendas colectivas. El arquitecto William 
McDonough destaca la importancia de adop-
tar un enfoque cradle-to-cradle, donde los ma-
teriales sean seleccionados considerando su 
ciclo de vida completo. La utilización de mate-
riales reciclados, de bajo impacto ambiental y 
fácilmente reciclables, se presenta como una es-
trategia clave para reducir la huella ecológica 
propiciada por la construcción (Sánchez, 2011).

 

Además, la gestión adecuada de residuos y la imple-
mentación de prácticas de reciclaje son esenciales 
en la conservación del medio ambiente. Como men-
ciona la arquitecta Annie Leonard, “no hay basura 
en la naturaleza, cada residuo es un recurso para 
otro sistema”; por ello, el hecho de integrar sistemas 
eficientes de gestión de residuos, no solo contribu-
ye a la sostenibilidad ambiental, sino que también 
fomenta una cultura de responsabilidad y concien-
cia ambiental entre los residentes (Araya, 2019). 

En resumen, la sostenibilidad en la vivienda colec-
tiva no es simplemente una cuestión de tecnolo-
gía, al contrario, contempla una visión integral que 
abarca el diseño consciente de la edificación, la 
gestión eficiente de recursos y la creación de co-
munidades habitables. En palabras del arquitecto 
y diseñador Buckminster Fuller, la sostenibilidad tie-
ne que ser una estrategia global que incluya todas 
las áreas de la vida, por ende, solo a través de un 
enfoque holístico y una colaboración activa entre 
arquitectos, urbanistas y la comunidad, se puede 
concretar edificaciones que no solo alberguen 
arrendatarios, sino que también preserven y me-
joren nuestro entorno (García & MacLean, 2011).

02. 

Fuente: Arq. Carlos Espinoza, (2015).                                                                     Figura 14. Casa Juan Jaramillo - Revitalización en el Centro Histórico de Cuenca.
Fig. 12. Casa Juan Jaramillo.
Fig. 13. Revitalización en el Centro Histórico de Cuenca.

Fuente: Arq. Carlos Espinoza, (2015). 
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La información se filtró en dos etapas distintas:

a. La primera se centró en la identificación 
de las características esenciales que definen el tipo 
de edificación, abordando aspectos como: el co-
lectivo de la vivienda, la ubicación en un centro 
histórico, el carácter patrimonial de la edificación y 
si tiene un enfoque ambiental; además, se evaluó 
el tipo de intervención realizada, considerando si la 
estructura original fue recuperada o se perdió. 

b. En la segunda fase, se llevó a cabo un 
análisis minucioso sobre el uso y diseño de las edifi-
caciones seleccionadas, considerando elementos 
específicos como la presencia de patios internos, 
los usos compartidos dentro de la edificación, las ti-
pologías de vivienda presentes, las áreas comunes 
disponibles y las estrategias de sostenibilidad im-
plementadas. Este procedimiento permitió obtener 
una perspectiva general del interior de las edifica-
ciones y su funcionalidad. 

Cada referente arquitectónico fue analizado en 
función de los puntos antes mencionados, evaluan-
do las soluciones propuestas para los problemas es-
pecíficos identificados y cómo estos se relacionan 
con los criterios establecidos en ambas fases del 
filtro.

Fuente:Elaboración propia.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    Fig.15. Filtro de referentes

Filtro de referentes
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Fuente:Borde Urbano, (2021).                                 Fig.16. Fachada principal Fuente: Coulleri, (2022).                                           Fig.17. Fachada principal Fuente: Sanchez, (2019).                                         Fig.18. Fachada principal

La selección de los referentes arquitectónicos que 
sustentaron el desarrollo del presente estudio, con-
sideró tres criterios fundamentales:

a. Primero, el tipo de vivienda, especificado 
que sea de carácter colectivo, es decir, todas las 
edificaciones previstas, deben ser multifamiliares.

b. En segundo lugar, las construcciones asen-
tadas en un centro histórico, aspecto que garantiza 
una relevancia contextual significativa y presenta 
ciertos desafíos relacionados con la adaptación, 
conservación y coexistencia con otras estructuras 
históricas circundantes. Además, esta ubicación 
contempla una serie de restricciones y normativas 
que debe considerar al momento de integrar nue-
vas tecnologías y promover algunos usos que no 
comprometan el valor histórico. 

c. El tercer criterio se enfoca en la recupera-
ción de gran parte de la infraestructura existente; 
esto pone énfasis en la importancia que conlleva la 
sostenibilidad y la conservación en el diseño arqui-
tectónico.   



36 37

- Ubicación: 
Castillo 773, Cerro Cordillera. Valparaíso, Chile

- Arquitecto: 
Fermín Vivaceta

- Año construcción: 
1870

- Arquitecto reconstrucción: 
Raúl Araya Bugueño, María José Castillo

- Año reconstrucción primero periodo: 
Primer periodo: 1998 – 2003
Segundo periodo: 2003 - 2007

- Superficie terreno: 
1.195,700 mt2

- Superficie construida: 
3.263,030 mt2

- Número de pisos: 3

- Tipologías de Vivienda: 
Simples 1er y 2do piso - Duplex 3er piso 
3er piso: 15 viviendas duplex 
2do piso: 12 viviendas simples 
1er piso: 7 viviendas simples

- Cantidad de Viviendas: 
34 departamentos Fuente: Araya, et.al (2009).                                              Fig.20. Estado inicial

Fuente: Araya, et.al (2009).                                              Fig.19. Estado inicial

03. 

Fuente:Borde Urbano, (2021).                                        Fig.21. Estado actual Fuente: Araya, et.al (2009).                                                                                                                                                                                    Fig.22. Emplazamiento

El edificio de la Unión Obrera de Valparaíso, es una cons-
trucción que se encuentra ubicado en Valparaíso – Chile 
y data de hace más de 110 años, siendo declarad como 
Inmueble de Conservación Histórica por su valor patrimo-
nial. La problemática de esta edificación se centra en el 
deterioro de su infraestructura, a razón del abandono que 
sufrió desde el año 1980. 

La vivienda se emplaza en una media manzana y su ob-
jetivo principal se centra en la puesta en valor del inmue-
ble y del sector. El proceso de rehabilitación se enfocó 
en mejorar la infraestructura de la edificación y garantizar 
servicios de calidad que garanticen una mejor calidad 
de vida para sus habitantes. El inicio del proyecto tuvo 
lugar en el 2006, cuando la construcción estaba habitada 
por 28 familias.  
  
De acuerdo con Ayora et al. (2009), el edificio fue some-
tido a tres tipos de intervención: restauración, rehabilita-
ción y construcción nueva. 
1.Se restauraron las fachadas exteriores, lo que contem-
pló un proceso de limpieza profunda a nivel superficial.  

2. Se rehabilitó el interior de los departamentos, realizan-
do ciertas terminaciones o modificaciones tipo dúplex, 
atendiendo los estándares de calidad y cumpliendo las 
normativas vigentes, con la finalidad de ofertar espacios 
propicios para la supervivencia de las familias.   

3. La obra nueva consistió en agregar un nuevo volumen 
en el sector norte del edificio y una estructura portante 
emplazada en el perímetro interior del patio central.
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Luego de realizar un análisis de la edificación, se pudo 
determinar que el patio común, los pasillos y los accesos 
eran espacios de encuentro para todas las familias; de 
igual manera, se logró diferenciar las modificaciones que 
se había realizado al interior de cada departamento. 

El proceso de rehabilitación fue de carácter integral, 
logrando obtener 34 viviendas y dos locales amplios de 
reunión, uno para la administración del conjunto habita-
cional y otro que funcione como sede de los grupos de-
portivos de la localidad.  

La intervención realizada se ejecutó con la finalidad de 
concretar los siguientes objetivos.    

1. Recuperar el edificio a nivel estructural.  
2. Rescatar la habitabilidad interior de la edificación, fo-
mentando la forma de vida en comunidad y una buena 
convivencia armónica. 
3. Ofrecer un entorno de calidad para que se radiquen 
las familias y no decidan emigrar a otros lugares.  

MÓDULO: EL complejo habitacional se encuentra con-
formados por módulos de viviendas de carácter unifa-
miliar, cuya infraestructura se divide en cocina, baño y 
dormitorios. Esta construcción brinda un cierre perimetral, 
ocupando una superficie aproximada de media cuadra 
y en la parte central de toda la edificación se encuentra 
un vacío estructural que sirva de espacio de socialización 
para los arrendatarios (CASIOPEA, 2011)

 

Fuente: 
Araya, R., et.al (2009).  

Fig.26. Planta baja n: + 0,00 Fig.27. Primera planta alta, n: + 4,00

Fig.28. Segunda planta alta, n: + 8,00 Fig.29. Tercera planta alta,n: + 10,70

Fuente: Araya, et.al (2009).                                        Fig.30.Cuadro de áreas

Circulación
Servicio
Social
Privado 

Fuente: AAraya, et.al (2009).                                            Fig.31. Estado inicialFuente: Araya, et.al (2009).                                                    Fig.25. Revitalizar

Fuente: Araya, et.al (2009).                                                      Fig. 24. Radicar

Fuente: Araya, et.al (2009).                        Fig.23. Patio central (Casa patio)
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Fuente: Araya, et.al (2009).                                                      Fig.34. Exterior

Fuente: Araya, et.al (2009).                            Fig.37. Recuperar la estructura

Fuente: Araya, et.al (2009).                            Fig.38. Recuperar la estructura

El volumen de la edificación se mantuvo en sus tres nive-
les, sin embargo, en la techumbre se procedió a recons-
truir de manera estructural, lo que permitió aprovechar 
el espacio y materiales existentes, obteniendo el diseño 
de viviendas dúplex, hecho que derivó del levantamien-
to del cielo raso y el aprovechamiento del entretecho 
para construir altillos. Adicionalmente, también se deci-
dió mejorar las circulaciones horizontales y verticales, con 
el objetivo de mejorar el desplazamiento de las familias 
(CASIOPEA, 2011). 

VACÍO INTERRUMPIDO

Antes, el vacío contemplaba una unión palpable desde 
un lado del interior de la edificación hacia el otro, me-
diante pasarelas que llegaban a un centro estructural, 
donde existía una torre de madera, desde la cual se 
arrojaban toda clase de desperdicios. Además, se debe 
mencionar que, en dicho espacio, había lavaderos y un 
punto de reunión común de las dueñas de casa. (CASIO-
PEA, 2011) 

VACÍO UNIFICANTE

En la actualidad, se cuenta únicamente con un aire cen-
tral que permite conectar la parte interior hacia el con-
junto de viviendas; de igual manera, permite comunicar-
se visualmente de lado a lado, propiciando una relación 
de mayor proximidad, sin que la distancia influya y brinde 
la intimidad permisible por el alcance del ojo. 

Adicionalmente, la fachada de la edificación queda visi-
ble al otro lado, constituyendo una proyección desde el 
interior de la casa, hacia el sector público de la construc-
ción. Este espacio es destinado para dejar los animales, 
colocar muebles, colgar ropa en las barandas y afron-
tar con distintas plantas ornamentales, derivando con el 
paso del tiempo, en un marcado sentido de propiedad. 

Por último, el pasillo que es público, permite acceder a un 
espacio de mayor intimidad, por cuanto las ventas y las 
puertas queda abiertas, exponiendo el interior de cada 
vivienda, debilitando el límite público/ privado entre la 
vivienda y la circulación del conjunto (CASIOPEA, 2011)

Fuente: (CASIOPEA, 2011)                                                   Fig. 33. Privacidad 

Fuente:Araya, et.al (2009).                                                  Fig.32. Iluminación

El proceso de rehabilitación de la vivienda, consideró 
un sin número de materiales de construcción, entre los 
cuales denotan los siguientes: el ladrillo, elemento original 
de la edificación; muros de tabiquería de madera con 
adobillo en zonas interiores del edificio; revestimientos 
con estucos de barro, enyesado en muros y tabiques re-
habilitados. 

De igual manera, se empleó cartón, yeso y estucos en los 
tabiques nuevos, pavimentos de placa contrachapada 
de 18 mm en interiores, radiares en primeros pisos y sobre 
losas de hormigón en los pasillos de los pisos superiores. 

Fuente: Araya, et.al (2009).                                              Fig.36. Materialidad Fuente: (Borde urbano, 2011)                       Fig. 35. Recuperar la estructura
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Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.39. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                      Fig.40. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                        Fig.41. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.42. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                        Fig.43. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.44. Análisis
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Espacios de encuentro

Conexión
Espacios de encuentro

Conexión
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Conexión para los dos bloques
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- Ubicación: 
Santos Dumont 3756 / 58, Chacarita, Ciudad 
Autónoma de Buenos Aires

- Arquitecto: 
Carlos Cottet, Victoria Iachetti, Arqs.

- Año construcción: 
2017-2021

- Superficie terreno: 
812 m2

- Superficie construida: 
2500 m2 

- Número de pisos: 5

- Tipologías de Vivienda: 
Simples - Duplex 
8 viviendas duplex 
2 viviendas simples 

- Cantidad de Viviendas: 
10 departamentos

Fuente: Coulleri (2022).                                                                                                                                                                                                Fig. 48. EmplazamientoFuente: Coulleri (2022).                                                   Fig. 46. Estado actual Fuente: Coulleri (2022).                                                   Fig. 47. Estado actual

Fuente: Coulleri (2022).                                                   Fig. 45. Estado actual

La vivienda denominada La Vecindad Santos Dumont, 
es una edificación que se encuentra ubicado en un lote 
doble del centro de la manzana, en el barrio de Cha-
carita, Buenos Aires - Argentina. Esta construcción es un 
edificio residencial, que presenta una gran variedad de 
tipologías y varios espacios exteriores privados o comu-
nes, cuyo uso se definen de manera conjunta entre to-
dos los habitantes del conjunto. 

El hall de entrada y el patio central de la edificación, se 
encuentra en la planta baja; las escaleras junto con los 
diferentes parterres, generan los recorridos en forma de 
paseo arquitectónico, aspecto característico de habi-
tar en un conjunto habitacional de esta indole (Coulleri, 
2022).

La vivienda denominada La Vecindad Santos Dumont, 
es una edificación que se encuentra ubicado en un lote 
doble del centro de la manzana, en el barrio de Cha-
carita, Buenos Aires - Argentina. Esta construcción es un 
edificio residencial, que presenta una gran variedad de 
tipologías y varios espacios exteriores privados o comu-
nes, cuyo uso se definen de manera conjunta entre to-
dos los habitantes del conjunto. 
El hall de entrada y el patio central de la edificación, se 
encuentra en la planta baja; las escaleras junto con los 
diferentes parterres, generan los recorridos en forma de 
paseo arquitectónico, aspecto característico de habi-
tar en un conjunto habitacional de esta indole (Coulleri, 
2022).
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1. La obra volumétrica y tipológica.  2. La espacialidad y la materialidad 3. La luz

Fuente: Coulleri (2022).                                                     Fig. 57. Patio central

Fuente: Coulleri (2022).                                             Fig. 56. Espacios sociales

Fuente: Coulleri (2022).                                               Fig. 58. Espacios verdes

Fuente: Coulleri (2022).                                               Fig. 59. Espacios verdes Fuente: Coulleri (2022).                                                                      Fig. 60. Luz

La edificación surgió como una alternativa de solución 
para las áreas geográficas que presenten una densidad 
urbana media y/o baja. Su construcción requirió un es-
fuerzo conjunto de los expertos e información arrojada 
por estudios previos realizados en torno a los sistemas de 
vivienda colectiva. El punto de partida consideró la obra 
volumétrica y tipológica, luego se procedió con los tres 
ejes que definen esta obra: la espacialidad, la materiali-
dad y la luz.  

El patio central ayuda a distribuir los espacios de mejor 
manera, el juego de volúmenes de la infraestructura in-
terna, le da privacidad a cada departamento y, por úl-
timo, las escaleras centradas hacen que la circulación 
sea más definida. 

Fig.50. Planta subsuelo

Fig.51. Planta baja

Fig.52. Primer piso

Fig.53. Segundo piso

Fig.54. Tercer piso

Fig.55. Cuarto piso
Fuente: Coulleri (2022). Fuente: Coulleri (2022). Fuente: Coulleri (2022).                                                              Fig.49. Sección

Circulación
Servicio
Social
Privado 
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Fuente: Coulleri (2022).                                                   Fig.62. Detalle puerta 

Los volúmenes habitacionales de la edificación, se en-
cuentran separados por un patio central, elemento que 
permite organizar los espacios habitables y brindan un 
buen nivel de iluminación para todos los habitantes de 
la vivienda, mejorando su calidad de vida y la de su en-
torno próximo.     

Fuente: Coulleri (2022).                                                                                                                                                                                                       Fig.63. Axonometía

De acuerdo con el informe propiciado por Coulleri (2022), 
la infraestructura del edificio, se encuentra construido en 
hormigón armado visto, yeso, carpintería de aluminio y 
revestimiento de granito; los muros circulatorios de las 
zonas comunes, fueron realizados in situ, los herrajes en 
tramos macizos pintados de blanco y otros detalles en 
madera que aparecen en el hall de acceso. 

Fuente: Coulleri (2022).                                                                                                                                                                                                                    Fig.61. Vista      
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Fuente:Elaboración propia.                                                        Fig.64. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.65. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.66. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                        Fig.67.Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                      Fig.68. Análisis  Fuente:Elaboración propia.                                                     Fig.69. Análisis
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- Ubicación: 
Constitució 85-89, Barcelona, España

- Arquitecto: 
Lacol

- Año construcción: 
2014-2018

- Superficie: 
3000 m2

- Número de pisos: 5

- Tipologías de Vivienda: 
Simples - Duplex 
 viviendas duplex 
 viendas simples 

- Cantidad de Viviendas: 
28 departamentos

Fuente: Lacol, (2022)                                                       Fig.72. Estado ActualFuente: Sanchez, (2019)                                                   Fig.71. Construcción

Fuente: Sanchez, (2019)                                                   Fig.70. Construcción

La Borda es un proyecto habitacional que se encuentra 
localizado en la calle Constitución de Barcelona – Espa-
ña, en un terreno público de vivienda social, bajo un con-
trato de arrendamiento que ha perdurado por más de 
75 años. Esta edificación mantiene una posición limítrofe 
con el polígono industrial de Can Batlló y sirve de facha-
da al barrio de La Bordeta.   

El diseño y construcción de esta edificación, es el resul-
tado de un proceso organizativo y secuencial, que re-
quirió la intervención participativa de los futuros usuarios 
o arrendatarios. La autogestión fue un elemento funda-
mental para consolidar aspectos como la sustentabili-
dad, la vida en comunidad, la adaptabilidad y la pers-
pectiva de género, permitiendo establecer un entorno 
propicio para conseguir una convivencia armónica y 
plena (Lacol, 2022). 

La edificación presenta un diseño arquitectónico con-
formado por 28 residencias de tres tipos diferentes, con 
medidas promedio que oscilan entre los 40 – 50 y 76 m2, 
incluyendo una serie de áreas comunes requeridos para 
fomentar la vida en comunidad y facilitar la transición en-
tre lo privado y lo público. 

Finalmente, las ideas claves que sustentaron el desarrollo 
del presente proyecto habitacional fueron las siguientes: 
participación, diseño, construcción y uso; sostenibilidad 
(vida comunitaria), arquitectura popular (corrala), adap-
tabilidad (infraestructura) y perspectiva de género.

Fuente: Lacol, (2022)                                                                                                                                                                     Fig.73. Emplazamiento
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Atendiendo el reporte publicado por Lacol (2022), la es-
tructura general de la edificación se encuentra organiza-
do alrededor de un patio central, que se caracteriza por 
ser un espacio amplio de interacción social, inspirado en 
las “corralas”, una tipología de edificación de carácter 
social y popular. Las viviendas de este conjunto habita-
cional, se hayan distribuidas en varias plantas arquitec-
tónicas, referidas como una combinación de unidades 
de convivencia que pueden estar compuestas por una 
– dos – tres o más personas. 
 
Cada una de las viviendas que forman parte de esta edi-
ficación, presenta una estructura básica con una super-
ficie que bordea los 50 m2; además, se le incorporaron 
uno o dos módulos adicionales, con la finalidad de gene-
rar tipologías mayores, en función del número de perso-
nas de cada unidad de convivencia. Si en unos años las 
familias crecen o cambian las necesidades espacialitas 
de los ocupantes, la casa presenta la ventaja que puede 
adaptarse con ellos de manera efectiva (Sánchez, 2019).

En la fase final de la edificación, apuesta por un modelo 
de vivienda colectiva, comunitario y antagónico al tradi-
cional de promociones público - estatales o privadas que 
ha permitido superar algunas de sus grandes limitaciones.

Fuente: Lacol, (2022)                                                                                                                         Fig.75. AnálisisFuente: Lacol, (2022)             Fig.74. Análisis

Fuente: Lacol, (2022)                            Fig.76. Planta 

Fuente: Lacol, (2022)                          Fig.77. Planta Fuente: Lacol, (2022)                                                                                                                                                                                                                                    Fig.78. Planta módulos.
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Fuente: Lacol, (2022)                                                            Fig.79. Análisis habitaciones Fuente: Lacol, (2022)                                                                                                                                                                           Fig.80. Análisis habitaciones Fuente: Lacol, (2022)                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  Fig.81. Sección
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Iluminación, Automatización y Control 

La vivienda tiene un máximo aprovechamiento de la luz 
natural por tipología de casa patio. El conjunto de con-
sumos térmicos, estarán monitorizados, así como las va-
riables de calidad del aire en 6 viviendas tipo con lectura 
temperatura, humedad y concentración de CO2. 

Hay la previsión de conseguir centralizar los contadores 
individuales eléctricos en un solo contador colectivo 
y monitorizar los consumos eléctricos por vivienda. Esta 
centralización estaba prevista en proyecto y, aunque la 
ley lo permite en edificios sin división horizontal como es 
el caso, la compañía se ha negado hasta el momento. 
(Sanchez, 2019)    

Fuente: Sanchez, (2019)                                                                     Fig.83. Sol Fuente: Sanchez, (2019)                                                                     Fig.82. Sol Fuente: Lacol, (2022)                                                                                                                                                                                                                  Fig.84. Sección

El proceso de diseño y construcción de la edificación, se 
sustenta en aspectos como la autopromoción, la propie-
dad colectiva, la vida comunicativa, la sostenibilidad, la 
asequibilidad y la innovación. En este sentido, los mate-
riales y proceso considerado en la construcción de esta 
infraestructura, priorizaron la consecución de un edificio 
con el mínimo impacto ambiental, incluyendo también, 
el uso y la eliminación de la vulnerabilidad de la pobreza 
energética de los usuarios de esta vivienda.  

El concepto de NZEB se convierte en una condición de 
partida. La experiencia se plantea como una prueba 
piloto para extender el modelo y fomentar su replicabili-
dad. (Sanchez, 2019)

03. 
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Fuente:Elaboración propia.                                                        Fig.85. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.86. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.87. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.88. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                                       Fig.89. Análisis Fuente:Elaboración propia.                                             -----          Fig.90. 
Análisis
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04. ANÁLISIS HISTÓRICO
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El diseño arquitectónico de las edificaciones que 
forman parte de la ciudad de Cuenca y el nivel de 
conservación de su patrimonio histórico cultural, 
fueron aspectos claves en su denominación como 
Patrimonio Cultural de la Humanidad, por parte 
de la Organización de las Naciones Unidas para 
la Educación, la Ciencia y la Cultura [UNESCO].   

Uno de los sectores de mayor trascendencia en 
el desarrollo socioeconómico y cultural de la ciu-
dad de Cuenca, es El Vado. Este tramo urbanístico 
data del año 1557 y nació como un caserío locali-
zado a escasos 300 metros del río Tomebamba. En 
la actualidad, es un importante emblema turístico 
de los cuencanos y fusiona distintas manifestacio-
nes del arte, cultura, turismo y locales donde se 
ejecutan antiguos oficios que contemplan distin-
tos procesos manuales o artesanales (Marín, 2022).  

Este sector es el primer barrio establecido dentro 
de la ciudad de Cuenca, cuya fundación data 
de la época de la Conquista Española, cuan-
do los conquistadores llegaron al territorio co-
nocido en ese entonces como Paucarbamba, 
donde decidieron plantar una cruz de mármol, 
un símbolo religioso que con el paso de los años 
se convirtió en un elemento característico de 
toda urbe cuencana (Fundación Turismo, 2019). 

La cruz fue encajada por los españoles en el área 
del humilladero, posteriormente, en la década de 
los ochenta se decidió movilizarla y terminó colo-
cada sobre un pedestal de cal y ladrillo, elemen-
tos que dejan entrever la antigüedad histórica 
del barrio y representa un atractivo turístico de 
suma importancia para la dinámica económica.  

Hoy en día, el Vado es considerado como un icono 
dentro de la actividad turística de la capital azua-
ya, donde las personas propias y extrañas pueden 
respirar historia y contemplar distintas manifestacio-
nes culturales que dejan entrever la esencia nativa 
de los primeros habitantes de la ciudad de Cuenca. 

De acuerdo con Coloquio (2008), etimológica-
mente el término Vado es entendido en la lengua 
castellana como camino, senda, paseo, trave-
sía o paraje; de igual manera, varios investigado-
res hacen alusión al acto de vadear o cruzar de 
un lugar a otro. En este sentido, el nombre de este 
sector proviene de la actividad ejecutada por 
las personas que debían movilizarse hacia don-
de hoy se encuentran los terrenos de la Universi-
dad de Cuenca o para salir de la ciudad y tomar 
rumbo con dirección a la capital bananera del 
Ecuador – Machala, cruzando el Rio Tomebamba.  

En este barrio que representa historia, cultura y tra-
dición para los cuencanos, se encuentra edificada Fuente: El Vado Historia. (2010). https://issuu.com/cultural/docs/libro_historia                                                    

Fig. 91 . Cruz del Vado

“La Plazoleta de El Vado”, un impresionante dise-
ño arquitectónico que permite tener una amplia 
vista panorámica de la parte sur de la ciudad. En 
sus inicios, esta infraestructura nace como un rema-
nente de la manzana colonial, sin embargo, con 
el paso de los años, fue acoplándose ante los dife-
rentes cambios suscitados en la topografía y geo-
grafía del lugar, proceso que le permitió integrar-
se y complementar las fachadas de las diferentes 
construcciones asentadas en el sector (BAQ, 2012). 

Otro lugar que ha trascendido con el paso de los 
años dentro del barrio El Vado, es el Mercado 10 
de agosto, una edificación que fue construida en 
el año de 1954, siendo el resultado de las conti-
nuas gestiones propiciadas por los primeros habi-
tantes del sector y las autoridades competentes. 
Hoy en día, esta construcción denota como un 
lugar tradicional de la urbe cuencana y es uno 
de los atractivos turísticos visitados diariamente 
por los turistas que llegan a la ciudad de Cuenca. 

Este mercado cuenta con dos pisos, donde se al-
bergan una serie de locales comerciales y vistosos 
murales que ponen en evidencia ciertas manifesta-
ciones culturales de Cuenca que han trascendido 
a través del tiempo. Esta edificación es fundamen-
tal para promover la dinámica socioeconómica de 
la localidad, por cuanto, un centenar de familias 

laboran en dichas instalaciones y logran sobrevivir 
con los ingresos que obtengan de este accionar. 

En la actualidad, se han promovido una serie de 
normativas y ordenanzas municipales que permitie-
ron regular el uso de este mercado y las activida-
des mercantiles que se ejecutan a su alrededor; no 
obstante, se debe mencionar que no todos los ciu-
dadanos se hayan satisfechos con estas acciones.   

El Museo Café denominado Prohibido, también se 
encuentra en El Vado y su apertura data del año 
1966. Este local apoya y difunde manifestaciones 
culturales alternativas, expuestas en distintos géne-
ros como la escultural el video, el teatro y por su-
puesto, la música. El mentor de esta edificación fue 
Eduardo Moscoso, autor de un sin número de obras 
que abordaron temas controversiales, tal es el 
caso de la muerte, la sexualidad y actos fetichistas.   
   
Por último, el puente de El Vado es un elemento 
que forma parte del patrimonio de Cuenca y pone 
en evidencia la majestuosidad arquitectónica de 
la ciudad. Esta infraestructura fue construida por el 
italiano Martin Pietri en el año 1811 y permitió que la 
ciudadanía en general, logre atravesar la creciente 
del Río Tomebamba sin riesgo alguno (Spot, 2020).

Fuente: Elaboración propia                                          Fig. 92 . Cruz del Vado
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Fuente: El Vado Historia. (2010). https://issuu.com/cultural/docs/libro_historia                                                                                                                           Fig. 93 .El Vado Fuente: El Vado Historia. (2010). https://issuu.com/cultural/docs/libro_historia                                                                                                                           Fig. 94. .El Vado

04. 
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La vivienda Casa Brito, es una edificación construida 
en el año 1950 y contempla un diseño arquitectóni-
co colonial, donde se pone de manifiesto una serie 
de estilos provenientes de Europa, los cuales fue-
ron abordados por artesanos de la época, bajo la 
dirección de arquitectos mestizos e indígenas, que 
fueron influenciados por la arquitectura de países 
europeos, reflejado en infraestructuras de la loca-
lidad y de otras ciudades del Ecuador, como igle-
sias, puentes y otras viviendas de ilustres personales. 

Entre las características esta edificación que de-
jan entrever la influencia de la arquitectura co-
lonial, destaca las siguientes: presenta fachadas 
simples y con amplia luminosidad, la estructura 
general de la vivienda, se encuentra diseñada en 
base a hierro, concreto, adobe y cerámica; el 
techo utiliza tejas, las puertas de acceso y los co-
rredores facilitan el desplazamiento de los habi-
tantes; las escaleras y pasamanos fueron desarro-
llados en madera fina y hierro. De igual manera, 
hay balcones que se integran al diseño general 
del sector y las ventanas aun conservan rasgos 
de la época en que tuvo lugar dicha residencia. 
    
Adicionalmente, la edificación presenta tumbados 
realizados en madera y hay repisas en las habita-
ciones que fueron utilizaban con distintos fines. En 
lo que concierne a las baterías higiénicas, se debe 
recalcar que son pequeñas y diseñadas en base a 
concreto y cerámica. Por último, sobresale un patio 

central que obligatoriamente debe ser atravesado, 
para poder acceder a las difernets habitaciones.  

El actual propietario adquirió la vivienda en el 
año 2002 por lo que solo se cuenta con informa-
ción desde este año; luego de un proceso de ne-
gociación, influenciada en gran medida, por las 
perspectivas que tenia cada heredero. En una 
entrevista, el dueño menciona que la edificación 
no ha sido expuesta a grandes modificaciones 
estructurales, únicamente se realizó un manteni-
miento correctivo y preventivo del piso, cubierta y 
pintura en las paredes. Si bien el deterioro es sig-
nificativo, en ningún momento se ejecutó alguna 
intervención arquitectónica, por cuanto, es alqui-
lada por quince familias, a quienes poco o nada 
les interesa el estado de conservación de la infraes-
tructura y no colaboran en su cuidado respectivo. 

Uno de los aspectos que le llamo la atención al 
actual propietario, era la forma en que la vivien-
da se encontraba emplazada, por lo que decidió 
realizar una observación, logrando identificar la 
falta de un bloque en su estructura interior. Ante 
este descubrimiento, se procedió con una exca-
vación controlada, que finalizó con el encuentro 
de un horno de leña- Esta herramienta permane-
ció enterrada por décadas y fue utilizado por un 
personaje italiano que arrendaba los locales de-
lanteros para el funcionamiento de un restaurante. 

Fuente: Elaboración propia                                                   Fig. 95. Fachada

En la actualidad, dicho fogón sigue siendo uti-
lizado en actividades comerciales y represen-
ta un atractivo turístico muy visitado por los 
turistas que llegan a la ciudad de Cuenca.      
     
Según el propietario, la familia de este persona-
je italiano, mostraron una seria intención de ad-
quirir la vivienda e incluso ofrecieron un valor 
mas alto de lo pretendido, sin embargo, dicha 
transacción no se llevo a cabo, por el valor sen-
timental de la edificación y porque pensaron 
que más delante, se convertiría en una impor-
tante infraestructura dentro de la urbe cantonal.    

Hoy en día la edificación está compuesta de cuatro 
pisos, cuenta con una buhardilla que servía de bo-
dega y que es habitable. En la parte lateral, sobre-
sale una antigua y pequeña construcción -media 
agua-, realizada con madera, bahareque, adobe 
y que mantiene inclusive las tejas tradicionales de 
la localidad; además, cuenta con un acceso prin-
cipal, a través del cual se puede llegar al patio in-
terior, debiendo movilizarse por un pasillo común.     
 
Los materiales predominantes en la edificación, 
son el ladrillo en sus paredes laterales, la madera 
en el interior de la construcción, el cielo raso de 
estuco y los pisos de cerámica conjugados con 
madera. La cubierta posee teja, con aleros y ca-
necillo de madera, al igual que la carpintería de 
ventanas y puertas. La escalera principal en la Fuente: Elaboración propia                                          Fig. 96. Horno de leña Fuente: Elaboración propia                                                      Fig. 97. Repisas
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planta baja, es de hormigón cubierto con cerá-
mica y en los pisos posteriores prevalecen esca-
leras con diseño elaborado en base a madera. 

La fachada de la vivienda esta debidamente re-
vestida de hormigón simple y en la planta baja 
se implementó un revestido de piedra que no so-
brepasa una altura de 1.20, con la finalidad de 
proteger de la lluvia o intensos rayos solares, a los 
habitantes o sus partencias respectivas. En los en-
trepisos y los marcos de las ventanas, se cuenta 
con cornisas estables; adicionalmente, posee bal-
cones desde el eje de la vivienda hacia la parte 
derecha, con puertas lanfort para los negocios 
y una de madera que sirve de acceso principal. 

Los elementos de algunos espacios que forman 
parte de la edificación, se han deteriorado de 
manera significativa e incluso llegaron a despren-
derse de forma progresiva, situación que configura 
un escenario viable para el desarrollo de un pro-
yecto de restauración, que permita recuperar el 
valor estético, histórico y cultural de la vivienda, sin 
alterar su diseño arquitectónico original y los ele-
mentos que hicieron posible dicha infraestructura.   

En definitiva, esta edificación forma parte de un tra-
mo de un alto valor patrimonial para la ciudad de 
Cuenca, destacando entre otras viviendas consoli-
dadas en la urbe cantonal, con una altura máxima de 
cuatro pisos y locales comerciales en la planta baja.     

04. 

Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 Fig. 100. FachadasFuente: Elaboración propia          Fig. 98. Construcción posterior y antigua Fuente: Elaboración propia                             Fig. 99. Estado de la fachada
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Existe varias ordenanzas para la protección del 
patrimonio en la ciudad de Cuenca, entre ellas 
está la “Reforma a los artículos de uso y ocupa-
ción del suelo de las ordenanzas: “ordenanza 
para la gestión y conservación de las áreas his-
tóricas y patrimoniales del cantón cuenca” y la 
“ordenanza para la protección del conjunto ur-
bano arquitectónico de cristo”, modificadas el 15 
de diciembre de 2021, por el consejo cantonal.

En dicha ordenanza, se hace énfasis el Artícu-
lo. 16.- En el espacio público y las edificaciones 
emplazadas en las Áreas Históricas y Patrimonia-
les del Cantón Cuenca, no podrá realizarse nin-
gún tipo de intervención interna o externa sin 
la correspondiente autorización del GAD de la 
Municipalidad de Cuenca, a través de la Direc-
ción General de Áreas Históricas y Patrimoniales.
Para la intervención de viviendas patrimoniales 
se debe emplear la “Metodología para Elabo-
ración de Proyectos de intervención en Patrimo-
nio Mueble y Bienes de Interés Patrimonial Mue-
ble”, la misma que determina las siguientes fases:

La normativa de la ciudad de Cuenca, indica la 
forma en la que se debe presentar un proyec-
to de intervención patrimonial, es decir desde 
la tonalidad del color a emplear en sus facha-
das hasta la armonía del bien inmueble con 
el tramo en donde se encuentra emplazado.

Por ejemplo, en las viviendas con Valor Arquitec-
tónico B (VAR B) (2), Ambiental (A) (1), se reco-
mienda elaboración de prospecciones con el fin 
de conocer la historia cromática del edificio, pu-
diendo ello contribuir a la decisión de color final 
que será aplicado. En el resto de inmuebles em-
plazados en las áreas Históricas y Patrimoniales, 
se propondrá el color manteniendo una armonía 
con las edificaciones vecinas, evitando colores 
como amarillo, azul, rojo, verde, naranja y violeta. 
En las puertas lanfort como las de la vivienda que 
se está investigando, se propone armonizar con el 
color como se muestra en las siguientes imágenes. 

a. FASE DIAGNÓSTICA.

Analizar y Valorar pormenorizadamente el conoci-
miento del bien y su estado de conservación:

1. Identificación.
2. Historia del bien.
3. Estudios Semióticos.
4. Caracterización de materiales.
5. Datos Técnicos.
6. Estado de conservación.
7. Diagnosis del Estado de Conservación y Con-
clusiones.

b. FASE PROPUESTA DE INTERVENCIÓN.

Determinar el nivel de intervención, los requerimien-

tos y recursos necesarios para su
desarrollo:

1. Estudios previos.
2. Tratamientos a efectuar.
3. Recursos
4. Infraestructura y equipamiento específico.
5. Metodología de trabajo.

c. FASE DE INTERVENCIÓN.
Organizar las diferentes etapas que servirán para 
dar el seguimiento al proceso de
Intervención:

1. Esquema de desarrollo de Estudio Histórico – Ar-
tístico y Científico - Técnico.
2. Esquema de Estado de Conservación.
3. Esquema de Propuesta de Intervención y Estu-
dios Complementarios.
4. Esquema de Estudios básicos de Seguridad y 
Salud.
5. Esquema de Presupuesto.

d. FASE MEMORIA TÉCNICA.
Reportar el contenido de la redacción de la me-
moria final del proceso efectuado sobre
el bien, tanto en su aspecto operativo como de in-
vestigación:

1. Estudio Histórico-Artístico.
2. Diagnosis.
3. Tratamiento.
4. Recomendaciones.

En el caso de los materiales de fachada serán enlu-
cidas o pintadas con materiales de la región, (pie-
dra, mármol, madera, barro, tierra cocida, entre 
otros que contribuyan al ornato del sector donde 
se emplace); las puertas y ventanas de madera, 
o Mixtas (madera-hierro). Se prohíbe alucobond, 
cerámicas, porcelanatos industriales y puertas en-
rollables.

Para los demás materiales, un aspecto importan-
te a considerar en la normativa sugerida, se pro-
ponen alternativas tradicionales para cubrir muros 
de tierra, descartando el uso del cemento. Esto se 
debe a que la rigidez de este componente frente 
a la plasticidad de la tierra, provoca que estos dos 
materiales se comporten de diferente manera, y 
generalmente el recubrimiento de cemento tarde 
o temprano termina por desprenderse del muro de 
tierra, así se coloquen elementos metálicos como 
mallas, clavos, etc, estos aspectos de carácter téc-
nico distorsionan la cultura y la tradición construc-
tiva local. 

Es importante el empleo de las técnicas tradicio-
nales “mejoradas” de pintura a base de pigmentos 
naturales, sobre cualquier soporte. Esta alternativa 
de pintura a más de contribuir al rescate de valores 
tradicionales, sugiere la aplicación de productos 
eficaces y bajo costo.

Como en la edificación consta de un zócalo, este 
puede conservarse de piedra labrada, mármol, 
mortero “de calarena y otros, prescindiendo el uso 
del cemento; en caso de incorporar zócalo de már-
mol, este tendrá un acabado rugoso, colocado sin 
junta y sin recubrimiento de pintura, barniz o laca. 
Existe varios elementos de madera para lo cual es 
necesario tomar en cuenta los agentes de deterio-
ro de la madera básicamente son los hongos y los 
xilófagos que atacan la celulosa de la madera, de-
jándolos tan deteriorados que han perdido la ma-
yor parte de la resistencia mecánica normal. Otro 
aspecto es la humedad o la perdida de la capa de 
recubrimiento que ha hecho que la madera se pu-
dra. El tratamiento consiste en una fumigación de 
la madera por impregnación y una consolidación 
con resinas sintéticas de las zonas deterioradas y en 
caso que sea necesario el cambio de piezas. Para 
evitar su deterioro frente a la intemperie es necesa-
rio un recubrimiento llámese este pintura, lacas al 
aceite, cera, resinas sintéticas, etc., 

El vidrio será preferentemente transparente sin to-
nalidad de colores primarios y secundarios. El trata-
miento que puede necesitar la cerámica para su 
conservación consiste generalmente en la elimina-
ción de sales y otros contaminantes y en la consoli-
dación del material y su decoración. 

Fuente: Consejo Cantonal de Cuenca, 2021.                            
 Fig. 102. Ejemplo de intervención en fachadas 

Fuente: Consejo Cantonal de Cuenca, 2021.                            
 Fig. 101. Ejemplo de intervención en fachadas 
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Alberto Fernández García (Arrendatario que 
ocupa el tercer piso de la vivienda) comen-
ta que alquilar un departamento tiene un alto 
valor, es por ello que el dueño de casa dividió 
un espacio que era en tres partes: dormitorio 
sala y cocina en tres cuartos sin ningun servicio 
adicional netamente solo de dormitorios. 

Según Fernández, nos menciona que al no contar 
con lavaplatos y lavanderías en su lugar de alquiler, 
hacen uso compartido con los otros inquilinos, en 
un departamento que si cuenta con estos servicios. 
Alquilar este departamento tiene un costo mayor, 
es por eso que lo utilizan de forma provisional, hasta 
que alguien más lo arriende. 

Un integrante de la Familia Santillán Cotacachi que 
habita el cuarto piso de la vivienda, manifiesta que 
viven 8 personas junto con el, 2 hombres y 6 mu-
jeres. Entre los principales problemas menciona, 
la antigüedad de la casa y con partes que se de-
rrumban, lo cual recomienda que se debe priorizar 
el arreglo del baño y del techo por sus goteras, al 
igual que la pintura de la casa.

Fuente: Elaboración propia              Fig. 104 . Separación de habitaciones Fuente: Elaboración propia                                  Fig. 105  . Zonas de lavado Fuente: Elaboración propia                                             Fig. 106.  Último pisoFuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                              Fig. 103 . Encuestas
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A continuación, se codificaron los datos que corres-
ponden a la encuesta; esta se realizó a 8 integran-
tes, uno por cada departamento. 

Para empezar, se hicieron preguntas cómo cuántos 
integrantes conforman cada familia, y si son adul-
tos o niños, también se consultó sobre el cobro de 
arriendo en este caso según los metros cuadrados 
y el tiempo que llevan viviendo en el inmueble es el 
costo, y se pregunto si eran originados de la ciudad 
o de mudaron por temas de trabajo o estudio. 

Se realizaron preguntas más sobre cómo ven el in-
mueble incluyendo aspectos como, si existen luga-
res en este caso cocinas compartidas, baños com-
partidos y espacios para lavado y secado, también 
si estarían dispuestos a compartir estos espacios en 
el caso de que sean implementados Otra pregunta 
muy importante fue la iluminación que cada uno 
tiene en sus viviendas y si es nula, media o buena.
Por último, para las encuestas, se indagó sobre si las 
personas llevan a cabo actividades productivas, 
lo cual es muy importante ya que se deben imple-
mentar también zonas de trabajo.

Por otro lado, se hicieron entrevistas personales 
donde los inquilinos nos compartían sobre la estruc-
tura de la casa de cómo se maneja el uso compar-
tido de baños y como han cambiado las zonas en 
torno a loa años y para concluir los problemas que 
experimentan en sus viviendas.
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1. Espacios apropiados para actividades en el hogar.
Fuente: Elaboración propia                                          Fig. 107. Problemática

2. Servicios sanitarios compartidos y mejorados.
Fuente: Elaboración propia                                        Fig. 108 . Problemática  

3. Servicios compartidos (Lavador de platos, cocinas).
Fuente: Elaboración propia                                         Fig. 109. Problemática

4. Lugares para el lavado y secados (Compartidos).
Fuente: Elaboración propia                                          Fig. 110. Problemática  

5. Lugares de trabajo y almacenamiento.
Fuente: Elaboración propia                                         Fig.111 . Problemática

En conclusión a las encuestas y a las entrevistas, las 
principales necesidades de los inquilinos son: espa-
cios que pueden ser comunes como por ejemplo 
una zona de lavado y secado, también áreas de 
trabajo y producción ya que la mayoria de inquili-
nos actuales se dedican a la confeccion de pren-
das de vestir. También hay que considerar que los 
espacios tengan mayor iluminación pero mante-
niendo la privacidad; actualmente existen habita-
ciones que no tienen nada de ventilación e ilumi-
nación natural.

Del mismo modo que se deben implementar espa-
cios compartidos, se deben mejorar los que ya exis-
ten, como es el caso de los baños, que se deben 
implementar más y mejorar las condiciones de los 
actuales.

Asimismo, las cocinas se vuelven espacios que no 
tienen un lugar definido en cada vivienda, por lo 
que se plantean cocinas compartidas y espacios 
de comedores.
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Fuente: Elaboración propia.                                                                                                                                                                                         Fig. 112. Proximidades Fuente: Elaboración propia.                                                                                                                 Fig.113. Usos Fuente: Elaboración propia.                                                                                                                       Fig.114. Valor  
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- Ubicación: Presidente Córdova 12- 42 (Entre Tar-
qui y Juan Montalvo) Cuenca, Ecuador 

1. Plazoleta del Vado 
2. Mercado 10 de Agosto
3. Plaza San Francisco
4. Iglesia de San Francisco
5. OrfelinatoAntonio Valdivieso
6. Escuela Daniel Hermida

En los siguientes apartados se realizará un análisis 
del entorno, empezando por las proximidades, la 
vivienda se ubica en una zona muy comercial cer-
ca del Mercado 10 de agosto a pocos pasos de la 
plaza San Francisco y próximo también a hitos muy 
importantes como son iglesias y escuelas, luego se 
analizó el uso y el valor de las edificaciones que 
conforman la cuadra y el número de pisos que más 
se repite en esta zona, las alturas de las edificacio-
nes colindantes.

Y por último se levantó el tramo tomando en cuen-
ta el uso y el valor que tiene las viviendas próximas, 
y el número de pisos en cada una de ellas.

Todos estos análisis permitirán tomar decisiones im-
portantes en el uso que se le dará a la vivienda es-
tudiada, el numero de pisos que puede tener y la 
altura de cada uno de ellos.
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Fuente: Elaboración propia.                                                                                                                                                                                     Fig.115. Número de pisos
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El inmueble denominado “Casa Brito”, forma par-
te del Centro Histórico de la ciudad de Cuenca, 
ubicándose de manera específica, en la calle Pre-
sidente Córdova 12-42. Según la ordenanza para 
la gestión y conservación de las áreas históricas y 
patrimoniales, planteada por la municipalidad, la 
vivienda se encuentra catalogada cómo valor am-
biental y su infraestructura esta orientada a la habi-
tabilidad y la actividad comercial.  

El entorno inmediato de la edificación se caracte-
riza por presentar ciertos equipamiento y plazas de 
significativo valor histórico para la ciudad de Cuen-
ca.

El Vado es un sector conformado por 6 manzanas 
dentro de la urbe cantonal, en las cuales se pue-
de observar importantes edificaciones, con rasgos 
característicos que dejan entrever la influencia de 
la arquitectura colonial – europea, abordando di-
seños que han trascendido a través del tiempo y 
consolidándose como una característica patrimo-
nial de la ciudad de Cuenca.

El tramo está conformado por 11 edificaciones, 
cuyas características permiten clasificarlas de la 
siguiente manera: una edificación tiene impacto 
negativo, tres edificaciones tienen valor arquitectó-
nico, cuatro tienen valor ambiental, entre estas se 
encuentra precisamente la “Casa Brito” y tres edifi-
caciones no tienen ningún valor.    

05. 
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Presidente Córdova

Usos Comercio + vivienda          Vivienda          Comercio

Valoración patrimonial Valor Arquitectónico B           Valor ambiental          Impacto negativo           Sin valor especial

# Pisos 1 piso           2 pisos          3 pisos           4 pisos

Fuente: Elaboración propia.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  Fig. 116. Análisis del tramo
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- Edificación Casa “Brito”:

- Ubicación: Presidente Córdova 12- 42 (Entre Tar-
qui y Juan Montalvo) Cuenca, Ecuador

- Año de construcción: 1957

- Usos actuales: 
Comercios y Horno de leña (Planta baja)
     - 1 Local en uso ( Tienda)
     - 1 local desocupad
     - Alquiler del horno de leña
Vivienda (Planta baja).
     - 7 viviendas en uso
     - 4 viviendas desocupadas

- Número de pisos: 4
- Superficie del terreno:  370,27 m 2 
- Superficie edificada:  289,95 m 2  
- Circulación horizontal:  87,01 m 2 
- Circulación vertical:  82,00 m 2 
- Espacios comunes:  19,13 m 2 

- Colindantes:
Derecha:TORRES GAVILANES NORMA FAVIOLA 
Terreno: 28.4 m2        Construcción: 84 m2 
Frente: 5.3 m              Pisos: 3

Izquierda: MORENO CESAR AUGUSTO 
Terreno: 54.2 m2      Construcción: 54 m2 
Frente: 3.8 m            Pisos: 1 Fuente: Direccion de areas históricaCuenca , 2023.                                                                                                                                       Fig.  117. Quinta fachada

GSPublisherVersion 0.3.100.100

La “Casa Brito” construida alrededor del año 1957, 
a los largo de los años a tenido varias adaptacio-
nes, en la actualidad se conforma por 1 patio que 
entorno a toda la vivienda y ayuda a distribuir los 
espacios.

Cuenta con dos bloques, un antiguo y un posterior, 
el primer bloque tiene una técnica constructiva 
de arcos de ladrillo portante; mientras que el otro 
bloque está hecho de bahareque sin ningún tra-
tamiento especial por lo que se encuentra en mal 
estado y además de esto los dos bloques no están 
conectados. 

Fuente: Elaboración propia                                          Fig. 118. Axonometría Fuente: Elaboración propia                                           Fig. 119. Axonometría
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Fuente: Propia                                                   Fig. 120. Patio y circulaciones
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Fuente: Elaboración propia                                            Fig.121. Axonometría Fuente: Elaboración propia                       Fig.122 . Primera y Tercera planta

Luego de realizar un análisis de la materialidad de 
la edificación, se obtuvo información que fue con-
trastada con las fotografías originales entregadas 
por el propietario, logrando revelar una interesante 
composición arquitectónica, que se pone de mani-
fiesto en dos bloques diferentes. 

El primero, hace alusión a una infraestructura anti-
gua y forma parte del diseño original de la vivien-
da, construida con ladrillo portante, material ca-
racterístico del sistema constructivo de la época en 
que fue erigido el inmueble. 

El segundo, fue añadido años después y su diseño 
fue construido con adobe y madera, por ello, con 
el paso de los años, se ha ido deteriorando de ma-
nera notable, dejando entrever la necesidad de 
plantear un nuevo bloque. Además, la disposición 
de esta obra, no se integra de forma armónica con 
la circulación vertical original de la casa, lo que 
plantea desafíos en el diseño y funcionalidad.

Además de estos dos bloques principales, se descu-
bre la presencia de un cuarto piso que fue añadido 
posteriormente, también unos pocos años después 
de la construcción original. Si bien este espacio 
adicional, amplía el área de habitabilidad, su eje-
cución carece de una lógica coherente con la fa-
chada existente de la vivienda y no complementa 
adecuadamente el diseño preexistente, incluso 
descarta el remate estético de la vivienda. 
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Fuente: Elaboración propia                                                   Fig.126. Vivienda

Fuente: Elaboración propia                                                 Fig.125. Comercio

Fuente: Elaboración propia                                                       Fig.124. Sin uso

En la actualidad, la edificación es una vivienda 
multifamiliar con un sin número de habitaciones; de 
igual manera, los locales de la planta baja frontal, 
son utilizados para el desarrollo de actividades co-
merciales. 

Casa Brito presenta dos locales comerciales, uno 
de ellos se encuentra en pleno funcionamiento y 
opera como una tienda de abastecimiento con 
un nivel favorable de clientela. En cambio, el otro 
local se mantiene desocupado y está disponible 
para ser rentado para cualquier actividad comer-
cial que se ajuste al espacio y servicios brindados 
en la vivienda.  

Por otro lado, la edificación también posee un hor-
no de leña disponible para el alquiler y puede in-
clusive ser visitado por turistas que visitan la ciudad, 
agregando una alternativa adicional para que el 
propietario obtenga un ingreso económico adicio-
nal.  En el zaguán de la vivienda, hay un negocio 
transitorio donde se brinda servicio de reparación 
de relojes, una actividad que ha trascendido con el 
paso de las generaciones, resistiendo al acelerado 
proceso de globalización y el auge de la tecnolo-
gía. 

En lo que concierne al aspecto residencial del in-
mueble, los espacios habitables dentro de la edifi-
cación, se organizan en un sistema de uso compar-

tido de baños y lavados, con una batería sanitaria 
asignada para cada piso. De las diez habitaciones 
que dispone la vivienda, ocho están actualmente 
ocupadas por familias de diversas composiciones, 
desde individuos solteros hasta grupos compuestos 
familiares de siete personas. 

Las dos habitaciones restantes de la vivienda, pre-
sentan un estado precario como consecuencia del 
deterioro permanente y progresivo, razón por la 
que no se encuentran ocupadas en la actualidad. 
Si bien el diseño habitacional de la edificación es 
desafiante, la necesidad de los arrendatarios por 
conseguir más espacios físicos o garantizar su pri-
vacidad, los ha llevado a ser creativos e ingeniosos 
con los recursos que dispone en su entorno próxi-
mo, tal es el caso, de las paredes improvisadas que 
se obtienen colocando los muebles de manera es-
tratégica.  

Fuente: Elaboración propia                                                       Fig.123. Sin uso
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Fuente: Elaboración propia                             Fig. 130. Patología fachada 1 Fuente: Elaboración propia                             Fig..131. Patología fachada 2

Patología fachada 1:

  - Elemento: Fachada Frontal y Fachada lateral
  - Tipo de daño: Humedad
  - Escala de daño: Medio
  - Tipo de intervención: Restauración 
  
- Descripción: Como se puede apreciar en la ima-
gen, la fachada de este edificio muestra signos sig-
nificativos de deterioro debido al paso del tiempo, 
la falta de mantenimiento y la exposición a la lluvia, 
que es un factor ambiental adverso. Se observa el 
desprendimiento del enlucido y la pintura, lo que 
indica la necesidad urgente de realizar una limpie-
za profunda y un repintado. Además, se requiere 
tomar medidas para prevenir la acumulación de 
humedad y evitar daños estructurales adicionales.

Patología fachada 2:

  - Elemento: Ventana
  - Tipo de daño: Deformación
  - Escala de daño: Medio
  - Tipo de intervención: Restauración 
  
- Descripción: Dado el material de madera de es-
tas ventanas, el deterioro progresivo a lo largo del 
tiempo, junto con la ausencia de mantenimiento, 
limpieza y reemplazo de vidrios, ha conducido a su 
deterioro.

La estructura general de la edificación, contempla 
un bloque original y uno posterior; cada uno de es-
tos espacios, posee su propia circulación, es decir, 
tienen distintas puertas de acceso, impidiendo que 
se interconecten, lo que deriva en serias deficien-
cias para las familias que habitan la edificación.   

Entre las problemáticas que presenta el diseño ar-
quitectónico de la edificación, se encuentran las 
siguientes situaciones: 

1.Primero, la falta de conexión directa entre ambos 
bloques, dificulta la comunicación y el flujo eficien-
te de personas y/o materiales, lo que puede derivar 
en una pérdida de tiempo y productividad.

2.La duplicidad de entradas y sistemas de circu-
lación también puede incrementar los costos de 
mantenimiento y seguridad, por cuanto es mayor 
el área que debe ser debidamente tratada y mo-
nitorizada.  

3.La segregación de los bloques puede limitar las 
posibilidades de integración de servicios y recursos 
compartidos, como instalaciones comunes, áreas 
de descanso o espacios de trabajo colaborativo.

Fuente: Elaboración propia                                                      Fig. 129. PlantaFuente: Elaboración propia          Fig. 127. Circulación vertical (Conservar)

Fuente: Elaboración propia               Fig. 128. Circulación vertical (Eliminar)
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Fuente: Elaboración propia                                Fig.132. Patología externa 1 Fuente: Elaboración propia                                Fig.133. Patología externa 2

05. 

Fuente: Elaboración propia                                 Fig.134. Patología interna 1 Fuente: Elaboración propia                                Fig.135 . Patología interna 2

Patología exterior 1:

  - Elemento: Pisos y puertas
  - Tipo de daño: Humedad y deformación
  - Escala de daño: Bajo
  - Tipo de intervención: Remodelación 
  
- Descripción: Los pisos de los patios por la hume-
dad por la falta de drenajes están en mal estado 
siendo necesario su remodelación con cambio la 
ejecución de drenajes o instalaciones fluviales y de 
la    materialidad

Patología exterior 2:

  - Elemento: Alero
  - Tipo de daño: Humedad y deformación
  - Escala de daño: Alto
  - Tipo de intervención: Restauración 
  
- Descripción: Los aleros de la parte posterior de la 
edificación están en mal estado producto de la hu-
medad y la falta de mantenimiento por consiguien-
te es necesario su remodelación

Patología interior 1:

  - Elemento: Baño - ducha
  - Tipo de daño: Humedad y deformación
  - Escala de daño: Alto
  - Tipo de intervención: Remodelación 
  
- Descripción: Los baños muestran un estado de de-
terioro considerable y presentan moho en sus insta-
laciones, lo cual indica una falta de mantenimiento 
y una posible humedad acumulada en el ambien-
te. Esta condición sugiere la necesidad de interven-
ción para restaurar adecuadamente las instalacio-
nes sanitarias, abordando tanto la estética como 
la funcionalidad de los espacios para garantizar un 
entorno higiénico y seguro para los usuarios.

Patología interior 2:

  - Elemento: Vigas
  - Tipo de daño: Humedad y deformación
  - Escala de daño: Alto
  - Tipo de intervención: Remodelación 
  
- Descripción: Estos elementos o las vigas de made-
ra están en mal estado necesitando realizar la re-
modelación o cambio de estas piezas de madera 
al ser el soporte de la cubierta muy probablemente 
al estar en este estado puede ser que los problemas 
de humedad y goteras sean este el origen 
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Fuente: Elaboración propia                                            Fig.136. Plantas baja Fuente: Elaboración propia                                Fig.137. Primera planta alta Fuente: Elaboración propia                             Fig.138 . Segunda planta alta Fuente: Elaboración propia                                 Fig.139. Tercera planta alta

Tras una  evaluación, se ha determinado que el sis-
tema constructivo utilizado en el primer bloque de 
la casa es el tradicional ladrillo portante. Por otro 
lado, el segundo bloque muestra una combinación 
de elementos de adobe y un uso abundante de 
cemento en su estructura. 

La mampostería, principalmente de madera, pre-
sente en ciertas ventanas y puertas, muestra signos 
de deterioro debido al paso del tiempo. La exposi-
ción a los elementos ambientales y el uso continuo 
han contribuido al desgaste de estas estructuras.

En cuanto a los pisos, se observa una variedad de 
materiales que reflejan distintas etapas de renova-
ción y mantenimiento. Los corredores y ciertas ha-
bitaciones lucen pisos de madera. Por otro lado, se 
han añadido pisos de cerámica en años recientes. 

Fuente: Elaboración propia                                                Fig.140. Materiales

GSPublisherVersion 0.3.100.100

Ladrillo portante

Ladrillo común

Bahareque

Madera (mdf)

A

A

C

C

G

G

11

22

33

44

55

66

E

E

B

B

D

D

F

F

F"

F"

D"

D"

4,35 2,70 1,21 5,98 4,62

4,35 14,51

4,00 3,05 2,95 5,00 3,85

4,00 11,00 3,85

6
,1

0
3

,1
5

2
,4

5
2

,3
0

0
,8

5
1

,0
0

1
,7

0
1

,2
0

1
,0

0
4

,0
5

9
,2

5
4

,7
5

9
,8

0

0
,9

0
5

,6
5

3
,6

0
8

,4
0

0
,8

7
5

,2
8

6
,5

5
3

,6
0

1
4

,5
5

+6,90

+6,90

+6,90

+6,90

+6,90

+6,90 +6,90

+6,90

Sube

1234

Estado: MAL
A2.2

Estado: MAL
A2.1

Estado: MAL
A2.3

Estado: MAL
G3

Estado: MAL
B2

Estado: MAL
C2

Estado: MAL
D2

Estado: MAL
A2.4

A2

Pendiente: 
25%

Pe
n

d
ie

n
te

: 
2
5
%

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

A

A

C

C

G

G

11

22

33

44

55

66

E

E

B

B

D

D

F

F

F"

F"

D"

D"

4,45 4,33 1,40 4,87 3,80

9,93 8,93

4,45 2,30 1,40 2,00 2,00 2,85 0,35 3,50

4,00 5,70 2,90 2,40 3,85

5
,8

0
2

,2
0

2
,7

0
3

,7
5

3
,0

2
2

,2
8

4
,0

5

1
4

,0
0

9
,8

0

6
,1

0
1

,5
0

1
,6

5
6

,2
6

2
,7

9
1

,6
0

3
,9

0

5
,6

5
3

,6
0

9
,0

5
5

,5
0±0,00 ±0,00

±0,00

±0,00±0,00

±0,00

±0,00

±0,00

±0,00

-0,18

Horno de leña+0,90

Estado: MAL
A1

Estado: MAL
A2

Estado: MAL
A3

Estado: MAL
A4

Estado: MAL
A5

Estado: MAL
A6

Estado: MAL
A7

Estado: MAL
A8

Horno de leña

Ingreso

A

A

C

C

G

G

11

22

33

44

55

66

E

E

B

B

D

D

F

F

F"

F"

D"

D"

0
,9

0
5

,6
5

3
,6

0
4

,9
5

6
,8

5
2

,7
5

6
,5

5
3

,6
0

4
,7

5
9

,8
0

6
,1

0
3

,1
5

2
,4

5
2

,3
0

0
,8

5
1

,0
0

0
,5

5
1

,1
5

1
,2

0
0

,7
0

2
,2

8
2

,0
7

6
,1

0
7

,9
0

5
,4

5
4

,3
5

4,15 2,90 3,15 4,05 0,80 3,80

8,25 6,00 4,60

4,00 3,05 3,10 4,85 3,85

4,00 11,00 3,85

+3,90

+3,90

+3,90

+3,90

+3,90

+3,90

+3,90

+3,90

+3,90

+3,90 +3,90

Sube

1234

Estado: MAL
A1.2

Estado: MAL
A1.1

Estado: MAL
A1.3

Estado: MAL
G2

Estado: MAL
B1

Estado: MAL
C1

Estado: MAL
D1

+4,62

A1

E1

Estado: MAL
F1

Estado: MAL
G1

Estado: MAL
E1.2

Estado: MAL
E1.1

A

A

C

C

G

G

11

22

33

44

55

66

E

E

B

B

D

D

F

F

F"

F"

D"

D"

4,35 2,70 1,21 5,98 4,62

4,35 14,51

4,00 3,05 2,95 5,00 3,85

4,00 11,00 3,85

6
,1

0
3

,1
5

2
,4

5
2

,3
0

0
,8

5
1

,0
0

1
,7

0
1

,2
0

1
,0

0
4

,0
5

9
,2

5
4

,7
5

9
,8

0

0
,9

0
5

,6
5

3
,6

0
8

,4
0

0
,8

7
5

,2
8

6
,5

5
3

,6
0

1
4

,5
5

+6,90

+6,90

+6,90

+6,90

+6,90

+6,90 +6,90

+6,90

Sube

1234

Estado: MAL
A2.2

Estado: MAL
A2.1

Estado: MAL
A2.3

Estado: MAL
G3

Estado: MAL
B2

Estado: MAL
C2

Estado: MAL
D2

Estado: MAL
A2.4

A2

Pendiente: 
25%

Pe
n

d
ie

n
te

: 
2
5
%

Ladrillo portante

Ladrillo común

Bahareque

Madera (mdf)

Ladrillo portante

Ladrillo común

Bahareque

Madera (mdf)

Ladrillo portante

Ladrillo común

Bahareque

Madera (mdf)



94 95

05. 

Fuente: Nora del Rio                                                 Fig.141. Fachada original Fuente: Elaboración propia                                     Fig. 142. Fachada actual

Al realizar un análisis de la fachada que da hacia 
la calle Presidente Córdova, se observa un aspec-
to notable: el último piso de la estructura parece 
ser una adición posterior a la construcción original. 
Esta conclusión deriva tras haber analizado de for-
ma minucioso y detallada, los documentos pro-
porcionados por la Dirección de Áreas Históricas y 
Patrimoniales de Cuenca, donde se evidencia cla-
ramente el diseño arquitectónico original de la edi-
ficación, dejando entrever el remate del inmueble 
y la aparente discrepancia en las proporciones y 
estilo del último nivel con respecto a la parte frontal 
establecida. 

Este hallazgo no solo tiene implicaciones arquitec-
tónicas, sino que también pone de manifiesto la 
importancia y necesidad de desarrollar un proceso 
evaluativo más profundo y detallado, abordando 
aspectos relacionados con la integridad estructural 
y el diseño estético del conjunto habitacional.  
 
La evaluación de la fachada abordada desde un 
enfoque más técnico, permitió establecer ciertas 
características en torno a los llenos y vacíos que for-
man parte de la edificación: 

- El área ocupada por elementos sólidos, como mu-
ros y paredes, asciende a 74,88 metros cuadrados.
- El espacio destinado a aberturas, como ventanas 
y puertas, alcanza los 42,49 metros cuadrados.

Fuente: Elaboración propia                                       Fig.144. Horno de leña

Uno de los elementos más sobresalientes de la vi-
vienda es el horno, por su historia y su técnica cons-
tructiva que es de ladrillo, una técnica constructiva 
que data de hace muchos años y que en la actua-
lidad ya no se hace por qué se desconoce aquella 
técnica, nos comenta el propietario de la vivienda. 

Por otro lado, el horno hasta la actualidad funciona 
y está en alquiler siempre se le da mantenimiento.

Su gran tamaño de aproximadamente 4,5 x 4,5 ha-
cen que sea un elemento que se deba destacar 
más y que la gente pueda conocerlo.

GSPublisherVersion 0.3.100.100

Alzado Frontal actual
ESC: 1:100

Alzado frontal propuesto
ESC: 1:100

"Proyecto de rehabilitación de 

una vivienda urbano colectiva 

en el centro histórico de 

Cuenca"

ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO

Mayo 2024

DIBUJO :

REVISIÓN :

ARQ. ANA PATRICIA BELTRÁN RODAS

DISEÑO :ESCALA :
1:100

LAMINA :
12

 

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

DIBUJO :

CONTENIDO ESPECÍFICO :

CONTENIDO GENERAL :

NOMBRE DEL PROYECTO :

ARQ. CRISTIAN SOTOMAYOR

ARQ.  IVÁN QUIZHPE

N: ± 0,00
Planta baja

N: + 3,90
Primera planta alta

N: + 6,90
Segunda planta alta

N: + 9,90
Tercera planta alta

N: + 12,90
Cubierta

N: + 14,20

N: + 11,80
Cubierta

Cubierta

N: ± 0,00
Planta baja

N: + 3,90
Primera planta alta

N: + 6,90
Segunda planta alta

N: + 9,90
Tercera planta alta

N: + 13,10
Cubierta

N: + 11,80
Cubierta

N: ± 0,00
Planta baja

N: + 3,90
Primera planta alta

N: + 6,90
Segunda planta alta

N: + 9,90
Tercera planta alta

N: + 12,90
Cubierta

N: + 14,00
Cubierta

N: ± 0,00
Planta baja

N: + 3,90
Primera planta alta

N: + 6,90
Segunda planta alta

N: + 9,90
Tercera planta alta

N: + 12,90
Cubierta

LEYENDA 

ALZADO FRONTAL (ACTUAL)

ALZADO FRONTAL (PROPUESTA)

Simbología de materiales de alzado

Imagen

Puertas de madera

Puertas corredera

Teja tradicional

Zócalo de piedra

Hatch Denominación

Simbología de materiales de alzado

Imagen Hatch Denominación

Pintura exteriores

Puertas de madera

Marcos de madera

Teja tradicional

Zócalo de piedra

Pintura exteriores

Cubiertas agregadas

Cubiertas suprimidas

Cubiertas nuevas

Fuente: Elaboración propia                                       Fig. 143. Horno de leña
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05. 

Fuente: Elaboración propia                                                                                                            Fig. 147. Detalle
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LEYENDA 

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

DIBUJO :

CONTENIDO ESPECÍFICO :

CONTENIDO GENERAL :

NOMBRE DEL PROYECTO :

ARQ. CRISTIAN SOTOMAYOR

ARQ.  IVÁN QUIZHPE

1

2
3

5
4

9
10

1
2
3

7
8

10

Detalle constructivo 1

D2

D1

D9

7
6

8

4

5
6

9

D3

1

2

3

7

6

5
4

8

9

1

2

3

6
5
4

7

8

Detalle constructivo 2

Detalle constructivo 3

Detalle constructivo 9

Sección constructiva 1
PROPUESTA

Sección constructiva 4
ACTUAL

D10

2

3

6

5

4

7

1

8

Detalle constructivo 10

DETALLE 1 (PROPUESTO)

10. Cerámica artesanal roja de cuebierta de 30x30 
cm
9. Separadores de pvc e=1,5 mm
8. Membrana elástica impermiabilizante e= 2 mm
7. Aislante de polietileno de alta densidad 
6. Manto de poliestireno e= 0,15 mm
5. Entablado de madera de 20x5 cm
4. Vigetas de madera de 10x5 cm (cada 60 cm)
3. Cámara de aire
2.Viga de madera existente de 25x15 cm 
1. Viga de madera existente de 20x10 cm 

DETALLE 2 (PROPUESTO)

10. Piso flotante de madera e= 12 mm
9.Manto de poliestireno bajo piso flotante e= 0,15 
mm
8. Placa de OSB e= 15 mm
7. Viga de madera existente de 25x15 cm 
6. Travesaño de cierre de madera de 30x15 cm
5. Viga de madera existente de 20x10 cm
4. Cielo raso de yeso e= 9 mm
3. Capa exterior de bambú guadúa e= 3 cm
2.Mortero de barro e= 2 cm y empañe
1. Pared de bahareque e= 30 cm 

DETALLE 3 (PROPUESTO)

9.Mortero de barro e= 2 cm y empañe
8. Pared de bahareque e= 30 cm 
7. Sobrecimiento de hormigón simple
6. Cerámica artesanal roja de piso de 30x30 cm
5. Mortero nivelante e= 2 cm
4. Malla electrosoldada R84
3. Loseta de hormigón e = 15 cm
2.Replantillo de piedra e= 30 cm
1. Base compactada de tierra 

DETALLE 9 (ACTUAL)

8. Teja artesanal  en mal estado15x40x23 cm
7. Listón caballete de 10x4 cm cada 22 cm madera 
para colocación de teja
6. Machihembrado de madera e= 12 mm 
5. Tirante de madera de e=10 cm
4. Entablado de madera en ma estado e= 20 mm 
3. Viga de madera irregular de 20x10 cm 
2. Viga principal de madera irregular de 25x15 cm 
1. Vidrio templado claro e= 5 mm

DETALLE 10 (ACTUAL)

8. Travesaño de cierre de madera de 30x5 cm
7. Enduelado de madera en mal estado e= 7 cm
6. Viga de madera irregular de 25x15 cm 
5. Travesaño de cierre de madera de 30x5 cm
4. Viga de madera irregular de 20x10 cm
3. Capa exterior de bambú guadúa e= 3 cm
2. Mortero de barro e= 2 cm y empañe
1. Pared de ladrillo portante en mal estado e= 30 
cm 

GSPublisherVersion 0.2.100.100

"Proyecto de rehabilitación de 

una vivienda urbano colectiva 

en el centro histórico de 

Cuenca"

ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO

Mayo 2024

DIBUJO :

REVISIÓN :

ARQ. ANA PATRICIA BELTRÁN RODAS

DISEÑO :ESCALA :
1:100

LAMINA :
16

 

LEYENDA 

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

DIBUJO :

CONTENIDO ESPECÍFICO :

CONTENIDO GENERAL :

NOMBRE DEL PROYECTO :

ARQ. CRISTIAN SOTOMAYOR

ARQ.  IVÁN QUIZHPE

SECCIONES Y DETALLES (ACTUAL)

SECCIONES Y DETALLES (PROPUESTA)

1

2

3

6

5
4

D4

D11

7

1
2
3

6
5
4

D5

7
8

9

1

2

3

6

5
4

7

D12

1

2

3

6

5
4

7

8

Sección constructiva 2
PROPUESTA

Sección constructiva 5
ACTUAL

Detalle constructivo 12

Detalle constructivo 11

Detalle constructivo 5

Detalle constructivo 4

DETALLE 4 (PROPUESTO)

9. Piso de madera e= 0,60 mm
8. Mortero nivelante e= 2 cm
7. Armado superior de varilla Ø6
6. Armado inferior de varilla Ø6
5. Viga de hormigón armado 240 kg/cm2 de 40x20 
cm
4. Losa alivianada de hormigón armado 240 kg/
cm2 e= 12 cm
3. Enlucido y pintado e= 2 cm
2.Mortero de cemento e= 1 cm 
1. Pared de ladrillo portante de  8x12x30 cm 

DETALLE 5 (PROPUESTO)

7. Puerta fija de vidrio laminado
6. Cerámica artesanal roja de piso de 30x30 cm
5. Mortero para cerámica e= 2 cm
4. Malla electrosoldada R84
3. Loseta de hormigón e = 15 cm
2. Replantillo de piedra e= 30 cm
1. Base compactada de tierra

DETALLE 11 (ACTUAL)

8. Cerámica de piso de 30x30 cm 
7. Mortero para cerámica e= 2 cm
6. Armado superior de varilla Ø6
5. Armado inferior de varilla Ø6
4. Viga de hormigón armado irregular 240 kg/cm2 
de 40x20 cm
3. Losa maciza de hormigón armado irregular  240 
kg/cm2 e= 20 cm
2. Mortero de cemento e= 1 cm
1. Pared de ladrillo portante visto en mal estado de 
8x12x30 cm 

DETALLE 12 (ACTUAL)

7. Puerta batiente de madera
6. Cerámica artesanal roja de piso de 30x30 cm
5. Mortero para cerámica e= 2 cm
4. Malla electrosoldada R84 
3. Loseta de hormigón e = 15 cm 
2. Replantillo de piedra e= 30 cm 
1. Base compactada de tierra
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LEYENDA 

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

DIBUJO :

CONTENIDO ESPECÍFICO :

CONTENIDO GENERAL :

NOMBRE DEL PROYECTO :

ARQ. CRISTIAN SOTOMAYOR

ARQ.  IVÁN QUIZHPE

SECCIONES Y DETALLES (ACTUAL)

SECCIONES Y DETALLES (PROPUESTA)

D6

D8

1

2

3

6
5
4

7

1

2

1

2

3

6

5

4

7

1

2

3

6

5

4

7

3

5
4

9
10

7
6

8

11

12

1
2
3

7
8

10

4

5
6

9

D78

8

Sección constructiva 3
PROPUESTA

Sección constructiva 6
ACTUAL

Detalle constructivo 6

Detalle constructivo 7

Detalle constructivo 8

Detalle constructivo 13

Detalle constructivo 14

D14

D13

DETALLE 6 (PROPUESTO)

12. Goterón metálico pintado de negro e= 2 mm
11. Membrana asfáltica e= 4 mm
10. Cerámica de cubierta de 30x30 cm
9. Separadores de pvc e=1,5 mm
8. Membrana elástica impermiabilizante e= 2 mm
7. Aislante de polietileno de alta densidad 
6. Barrera de vapor, film poliestileno 100micrones
5. Entablado de madera de 20x5 cm
4. Vigetas de madera de 10x5 cm (cada 60 cm)
3. Viga de madera existente de 25x15 cm 
2. Carpintería de aluminio
1. Vidrio templado claro e= 5 mm

DETALLE 7 (PROPUESTO)

10. Piso flotante de madera e= 12 mm
9.Manto de poliestireno bajo piso flotante e= 0,15 
mm
8. Placa de OSB e= 15 mm
7. Viga de madera existente de 25x15 cm 
6. Travesaño de cierre de madera de 30x15 cm
5. Viga de madera existente de 20x10 cm
4. Cielo raso de yeso e= 9 mm
3. Capa exterior de bambú guadúa e= 3 cm
2.Mortero de barro e= 2 cm y empañe
1. Pared de bahareque e= 30 cm 

DETALLE 8 (PROPUESTO)
 
7. Tierra fértil para vegentación interior
6. Arena e= 3 cm
5. Geocompuesto drenante e= 1 cm
4. Membrana asfáltica e= 4 mm
3. Base de brea
2. Contrapiso de cemento
1. Loseta de hormigón 140 kg/cm2 e= 9 cm

DETALLE 13 (ACTUAL)

8. Goterón de aluminio galvanizado gris e= 1 mm
7. Teja artesanal en mal estado15x40x23 cm
6. Listón caballete de 10x4 cm cada 22 cm madera 
para colocación de teja
5. Machihembrado de madera e= 12 mm 
4. Tirante de madera de e=10 cm 
3. Entablado de madera en mal estado e= 20 mm  
2. Viga principal de madera irregular de 25x15 cm 
1. Viga de madera irregular  de 20x10 cm 

DETALLE 14 (ACTUAL)

8. Travesaño de cierre de madera de 30x5 cm
7. Enduelado de madera en mal estado e= 7 cm
6. Viga de madera irregular de 25x15 cm 
5. Travesaño de cierre de madera de 30x5 cm
4. Viga de madera irregular de 20x10 cm
3. Capa exterior de bambú guadúa e= 3 cm
2. Mortero de barro e= 2 cm y empañe
1. Pared de bahareque en mal estado e= 30 cm 
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LEYENDA 

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

DIBUJO :

CONTENIDO ESPECÍFICO :

CONTENIDO GENERAL :

NOMBRE DEL PROYECTO :

ARQ. CRISTIAN SOTOMAYOR

ARQ.  IVÁN QUIZHPE

SECCIONES Y DETALLES (ACTUAL)

SECCIONES Y DETALLES (PROPUESTA)

D6

D8

1

2

3

6
5
4

7

1

2

1

2

3

6

5

4

7

1

2

3

6

5

4

7

3

5
4

9
10

7
6

8

11

12

1
2
3

7
8

10

4

5
6

9

D78

8

Sección constructiva 3
PROPUESTA

Sección constructiva 6
ACTUAL

Detalle constructivo 6

Detalle constructivo 7

Detalle constructivo 8

Detalle constructivo 13

Detalle constructivo 14

D14

D13

DETALLE 6 (PROPUESTO)

12. Goterón metálico pintado de negro e= 2 mm
11. Membrana asfáltica e= 4 mm
10. Cerámica de cubierta de 30x30 cm
9. Separadores de pvc e=1,5 mm
8. Membrana elástica impermiabilizante e= 2 mm
7. Aislante de polietileno de alta densidad 
6. Barrera de vapor, film poliestileno 100micrones
5. Entablado de madera de 20x5 cm
4. Vigetas de madera de 10x5 cm (cada 60 cm)
3. Viga de madera existente de 25x15 cm 
2. Carpintería de aluminio
1. Vidrio templado claro e= 5 mm

DETALLE 7 (PROPUESTO)

10. Piso flotante de madera e= 12 mm
9.Manto de poliestireno bajo piso flotante e= 0,15 
mm
8. Placa de OSB e= 15 mm
7. Viga de madera existente de 25x15 cm 
6. Travesaño de cierre de madera de 30x15 cm
5. Viga de madera existente de 20x10 cm
4. Cielo raso de yeso e= 9 mm
3. Capa exterior de bambú guadúa e= 3 cm
2.Mortero de barro e= 2 cm y empañe
1. Pared de bahareque e= 30 cm 

DETALLE 8 (PROPUESTO)
 
7. Tierra fértil para vegentación interior
6. Arena e= 3 cm
5. Geocompuesto drenante e= 1 cm
4. Membrana asfáltica e= 4 mm
3. Base de brea
2. Contrapiso de cemento
1. Loseta de hormigón 140 kg/cm2 e= 9 cm

DETALLE 13 (ACTUAL)

8. Goterón de aluminio galvanizado gris e= 1 mm
7. Teja artesanal en mal estado15x40x23 cm
6. Listón caballete de 10x4 cm cada 22 cm madera 
para colocación de teja
5. Machihembrado de madera e= 12 mm 
4. Tirante de madera de e=10 cm 
3. Entablado de madera en mal estado e= 20 mm  
2. Viga principal de madera irregular de 25x15 cm 
1. Viga de madera irregular  de 20x10 cm 

DETALLE 14 (ACTUAL)

8. Travesaño de cierre de madera de 30x5 cm
7. Enduelado de madera en mal estado e= 7 cm
6. Viga de madera irregular de 25x15 cm 
5. Travesaño de cierre de madera de 30x5 cm
4. Viga de madera irregular de 20x10 cm
3. Capa exterior de bambú guadúa e= 3 cm
2. Mortero de barro e= 2 cm y empañe
1. Pared de bahareque en mal estado e= 30 cm 

Fuente: Elaboración propia                                                                                                          Fig..146 . DetalleFuente: Elaboración propia                                                                                                           Fig.145 . Detalle
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LEYENDA 

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

DIBUJO :

CONTENIDO ESPECÍFICO :

CONTENIDO GENERAL :

NOMBRE DEL PROYECTO :

ARQ. CRISTIAN SOTOMAYOR

ARQ.  IVÁN QUIZHPE

Sección 1B - 1B (PROPUESTA)
ESC: 1:100

Simbología de materiales de sección

Imagen Hatch Denominación

Simbología de materiales de sección

Imagen Hatch Denominación

Ladrillo portante

Adobe

Ladrillo

Madera

Ladrillo portante

Adobe

Ladrillo

Madera

Teja tradicional

Teja tradicional

N: 0,00 m

N: +6,70 m

N: +3,90 m

N: +7,95 m

N: 0,00 m

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +11,35 m

N: 0,00 m

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +13,30 m

N: +3,45 m

N: 0,00 m

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +11,70 m

N: +10,90 m

SC 1
sección

constructiva

SC 4
sección

constructiva

Construcción suprimidas

Construcción  nuevas
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ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

ANDREA AMADITA AVILA VERDUGO

DIBUJO :

CONTENIDO ESPECÍFICO :

CONTENIDO GENERAL :

NOMBRE DEL PROYECTO :

ARQ. CRISTIAN SOTOMAYOR

ARQ.  IVÁN QUIZHPE

SECCIONES GENERALES (ACTUAL)

SECCIONES GENERALES (PROPUESTA)

Simbología de materiales de sección

Imagen Hatch Denominación

Simbología de materiales de sección

Imagen Hatch Denominación

Ladrillo portante

Adobe

Ladrillo

Madera

Ladrillo portante

Adobe

Ladrillo

Madera

Teja tradicional

Teja tradicional

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +13,30 m

N: +3,00 mN: 0,00 m

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +11,00 m

N: 0,00 m

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +13,00 m

N: +11,00 m

N: +6,70 m

N: +3,90 m

N: +7,95 m

N: +0,00 m

N: +13,15 m

N: +3,45 m

SC 2
sección

constructiva

SC 3
sección

constructiva

SC 6
sección

constructiva

SC 5
sección
constructiva

Cubiertas agregadas

Cubiertas suprimidas

Cubiertas nuevas

Fuente: Elaboración propia                                                                                                                              Fig. 148. Secciones
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06. 

Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                 Fig. 149. Tipología

El diseño renovado propuesto en el presente estu-
dio, mantiene intacta la tipología de la casa origi-
nal, caracterizada precisamente como una casa 
patio. El bloque antiguo de la estructura se conser-
va en su totalidad, con una redistribución mejorada 
de los espacios interiores que permitan optimizar su 
funcionalidad y fluidez. 

En lo referente al bloque de bahareque que fue 
añadido en una etapa posterior, se elimina por 
completo. En su lugar, se construye una nueva edi-
ficación de cuatro pisos, cuyo diseño se enfoca en 
ofrecer habitaciones individuales y dobles. El piso 
superior se destina para un departamento com-
pleto, capaz de albergar a una familia de ocho 
integrantes, proporcionando un espacio amplio y 
adecuado para su convivencia. 

El bloque frontal, que incluye un cuarto piso añadi-
do posteriormente a la construcción original, tam-
bién se elimina. Este añadido es reemplazado por 
un bloque retranqueado, lo que permite restaurar 
la fachada y la estructura general de la vivienda a 
su estado original, respetando su integridad arqui-
tectónica. Este nuevo espacio se dedica exclusiva-
mente a áreas comunes, entre las cuales se imple-
menta una zona de trabajo. 

La planta baja se convierte en un área comercial, 
aprovechando el horno existente que destaca por 
sus dimensiones y a la técnica de ladrillo utilizada 
en su construcción. Este elemento añade un valor 
histórico y estético para los arrendatarios y posibles 
visitantes que lleguen a la edificación.
 
En los pisos superiores, se ha diseñado un conjunto 
residencial compuesto por 17 viviendas, con ca-
pacidad para alojar entre una y cuatro personas 
cada una. El tamaño de las unidades habitacio-
nales propicia una mayor flexibilidad para que los 
arrendatarios logren adaptarse y convivir de mane-
ra armónica. 

Además de las unidades residenciales, se conside-
raron los siguientes detalles: 

a.Se han dispuesto 12 espacios compartidos, los 
cuales incluyen una zona de lavado y secado, cua-
tro baños y dos cocinas.  
b.Se ha creado un área de trabajo y producción.
c.Se ha incorporado una cocina al aire libre.
d.Se acondicionó un espacio de descanso, espar-
cimiento y relajación al aire libre. 

De igual manera, se han diseñado dos espacios in-
teriores destinados al descanso, ofreciendo lugares 
tranquilos y confortables dentro de la edificación.

GSPublisherVersion 0.3.100.100

  Construcción nueva

 
  Construcción original

  Tipología casa patio
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Fuente: Elaboración propia                                           Fig. 150. Axonometía

Espacio Público (Comercios + horno)

 
Espacio privado (Viviendas + espacios 
compartidos)
   
  
Terraza comunal
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06. 

Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                     Fig. 151. Plantas

La planta baja se destina exclusivamente para el 
uso comercial, con una distribución que incluye dos 
locales principales ubicados en la fachada frontal 
y tres locales adicionales situados alrededor del pa-
tio, adyacentes al horno. 

Además, se ha dispuesto un área de comedor que 
sirve al desarrollo comercial de estos locales, apro-
vechando el espacio interior y las zonas del patio 
disponibles, con la finalidad de crear áreas adicio-
nales destinadas al consumo de alimentos.

En la primera planta alta, se encuentran varias uni-
dades habitacionales. Hay tres habitaciones indivi-
duales y dos habitaciones dobles, todas ellas com-
parten una cocina común y un baño para hombres 
y mujeres. 

Adicionalmente, existen tres departamentos, cada 
uno con capacidad para albergar de tres a cuatro 
personas, estas unidades habitacionales incluyen 
un espacio de cocina y también comparten baños 
separados para hombres y mujeres.

Las zonas compartidas en esta planta comprenden 
la cocina, los baños y varios espacios destinados al 
descanso, promoviendo la interacción y conviven-
cia entre los residentes.

  Servicio

 
  Zona comercial

  Vivienda

GSPublisherVersion 0.3.100.100 GSPublisherVersion 0.3.100.100

  Servicio

 
  Zona comercial

  Vivienda

Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                     Fig. 152. Plantas



106 107

06. 

GSPublisherVersion 0.3.100.100 GSPublisherVersion 0.3.100.100

En la segunda planta alta, se encuentran varias 
unidades habitacionales. Hay tres habitaciones 
individuales y dos habitaciones dobles, todas ellas 
comparten una cocina común ubicada en el piso 
superior y un baño para hombres y mujeres. 

Adicionalmente, existen tres departamentos, cada 
uno con capacidad para albergar de tres a cuatro 
personas, estos departamentos incluyen un espa-
cio de cocina y también comparten baños separa-
dos para hombres y mujeres. 

Las zonas compartidas en esta planta compren-
den la lavandería, los baños y varios espacios des-
tinados al descanso, promoviendo la interacción y 
convivencia entre los residentes.

  Servicio

 
  Zona comercial

  Vivienda

En el último piso se encuentra un departamento di-
señado para albergar a ocho personas, el cual, dis-
pone de una cocina y un baño privado, así como 
habitacio-nes dobles con literas y habitaciones sim-
ples. 

Además, este piso cuenta con varios espacios co-
munales: una cocina que tam-bién sirve al piso in-
ferior, una zona de trabajo y producción, y un es-
pacio exterior destinado tanto para cocinar como 
para el descanso.

  Servicio

 
  Zona comercial

  Vivienda

Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                     Fig. 153. Plantas Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                     Fig. 154. Plantas
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Se unifica la circulación vertical, creando una co-
nexión fluida y eficiente entre el bloque nuevo y el 
bloque antiguo, lo que mejora significativamente la 
integración entre los distintos volúmenes del edifi-
cio. 

Las áreas húmedas, incluyendo baños y cocinas, se 
han reorganizado y unificado a ambos lados, tanto 
en la edificación original como en la nueva, optimi-
zando así la disposición y el acceso a estos espa-
cios funcionales. 

Además, se ha creado una zona de ductos estra-
tégicamente situada, facilitando la distribución de 
instalaciones mecánicas, eléctricas y de plomería, 
lo que mejora la funcionalidad general y el mante-
nimiento del edificio. 

Esta planificación integral no solo mejora la conec-
tividad interna, sino que también optimiza el uso del 
espacio y los recursos disponibles, contribuyendo a 
una mayor coherencia y eficiencia arquitectónica. 

  Ductos

 
  
  Zonas humedas

  Circulación vertical
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Sección 1B - 1B (PROPUESTA)
ESC: 1:100

Sección 2B - 2B (PROPUESTA)
ESC: 1:100

N: 0,00 m

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +13,30 m

N: +3,45 m

N: 0,00 m

N: +6,90 m
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N: +9,90 m

N: +11,70 m

N: +10,90 m

SC 1
sección

constructiva

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +13,30 m

N: +3,00 mN: 0,00 m

N: +6,90 m

N: +3,90 m

N: +9,90 m

N: +11,00 m

N: +13,15 m

N: +3,45 m

SC 2
sección

constructiva

 Construcción nueva

  Construcción antigua

Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                              Fig. 155. Circulación Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    Fig. 156. Sección
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Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                              Fig. 157. Planta baja

Planta baja

Planta de uso comercial

A. Locales comerciales (6 en total)

B. Baños (4 en total)

C. Comedores (2 en total)

D. Cuarto de maquinas y ductos (1 en total)       
(5 en total)

E. Gradas (1 en total)
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Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                Fig. 158. Primera planta alta

Primera planta alta

Vivienda + espacios compartidos

A. Habitaciones (1 persona)
     Área: 8.85 m2
B. Habitaciones (2 personas)
     Área: 9.25 m2
C. Departamento 1 (4 personas) 
     Área: 33,10 m2

D. Cuarto de maquinas y ductos

E. Gradas

F. Departamento 1 (3 personas) 
     Área: 29,05 m2
G. Departamento 1 (3 personas) 
     Área: 25,95 m2

H. Espacios compartidos 

Cocina compartida + comedor
Espacios para descanso
Baño de mujeres compartido
Baño de hombres compartido 
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Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                             Fig. 159. Segunda planta alta Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                               Fig. 160. Tercera  planta alta 

Tercera planta alta

Vivienda + espacios compartidos

J. Departamento completo (8 persona)
     Área: 82.80 m2

D. Cuarto de maquinas y ductos

E. Gradas

H. Espacios compartidos 
Cocina compartida + comedor
Espacio de producción o trabajo
Zona bbq compartida
Espacio de comedor exterior
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Segunda planta alta

Vivienda + espacios compartidos

A. Habitaciones (1 persona)
     Área: 8.85 m2
B. Habitaciones (2 personas)
     Área: 9.25 m2
C. Departamento 1 (4 personas) 
     Área: 33,10 m2

D. Cuarto de maquinas y ductos

E. Gradas

F. Departamento 1 (3 personas) 
     Área: 29,05 m2
G. Departamento 1 (3 personas) 
     Área: 25,95 m2

H. Espacios compartidos 

Lavandería compartida
Espacios para descanso
Baño de mujeres compartido
Baño de hombres compartido 
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Fuente:  Elaboración propia                                               Fig. 161. Tipologías

A. Habitaciones (1 persona)
     Área: 8.85 m2

A1. Habitación indivivual 1
A2. Habitación indivivual 2
A3. Habitación indivivual 3
A4. Habitación indivivual 4
A5. Habitación indivivual 5
A6. Habitación indivivual 6
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B. Habitaciones (2 personas)
     Área: 9.25 m2

B1. Habitación doble 1
B2. Habitación doble 2
B3. Habitación doble 3
B4. Habitación doble 4

C. Departamento 1 (4 personas) 
     Área: 33,10 m2

C.1. Cocina
C.2. Habitación master
C.3. Habitación compartida

F. Departamento 1 (3 personas) 
     Área: 29,05 m2

F.1. Cocina
F.2. Habitación master
F.3. Habitación compartida

G. Departamento 1 (3 personas) 
     Área: 25,95 m2

G.1. Cocina
G.2. Habitación simple
G.3. Habitación master

J. Departamento completo (8 persona)
     Área: 82.80 m2

J.1. Cocina + comedor
J.2. Baño
J.3. Habitación (2 personas)
J.4. Habitación (2 personas)
J.5. Habitación con litera (2 personas)
J.6. Habitación con litera (2 personas)
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Fuente:  Elaboración propia                                               Fig. 162. Tipologías Fuente:  Elaboración propia                                               Fig. 163. Tipologías Fuente:  Elaboración propia                                               Fig. 164. Tipologías Fuente:  Elaboración propia                                               Fig. 165. Tipologías Fuente:  Elaboración propia                                               Fig. 166. Tipologías
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Fuente:  Elaboración propia                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          Fig. 167. Axonometría Fuente: Elaboración propia                                                                                                         Fig. 168 . Cubiertas actuales              Fuente:  Elaboración propia                                                                                                  Fig. 169 . Cubiertas propuestas
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Fuente:  Elaboración propia                                                                                Fig. 170  . Fachada interna lateral ( Derecha) Fuente: Propia                                                                                     Fig. 171 . Fachada interna ( Posterior)
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Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    Fig. 174. Fachada Frontal
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Detalle constructivo 1

D2

D1

7
6

8

4

5
6

9

D3

1

2

3

7

6

5
4

8

9

Detalle constructivo 2

Detalle constructivo 3

Sección constructiva 1
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1

2

3

6

5
4

D4

7

1
2
3

6
5
4

D5

7
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Sección constructiva 2
PROPUESTA

Detalle constructivo 5

Detalle constructivo 4

DETALLE 1 (PROPUESTO)

10. Cerámica artesanal roja de cuebierta de 30x30 
cm
9. Separadores de pvc e=1,5 mm
8. Membrana elástica impermiabilizante e= 2 mm
7. Aislante de polietileno de alta densidad 
6. Manto de poliestireno e= 0,15 mm
5. Entablado de madera de 20x5 cm
4. Vigetas de madera de 10x5 cm (cada 60 cm)
3. Cámara de aire
2.Viga de madera existente de 25x15 cm 
1. Viga de madera existente de 20x10 cm 

DETALLE 2 (PROPUESTO)

10. Piso flotante de madera e= 12 mm
9.Manto de poliestireno bajo piso flotante e= 0,15 
mm
8. Placa de OSB e= 15 mm
7. Viga de madera existente de 25x15 cm 
6. Travesaño de cierre de madera de 30x15 cm
5. Viga de madera existente de 20x10 cm
4. Cielo raso de yeso e= 9 mm
3. Capa exterior de bambú guadúa e= 3 cm
2.Mortero de barro e= 2 cm y empañe
1. Pared de bahareque e= 30 cm 

DETALLE 3 (PROPUESTO)

9.Mortero de barro e= 2 cm y empañe
8. Pared de bahareque e= 30 cm 
7. Sobrecimiento de hormigón simple
6. Cerámica artesanal roja de piso de 30x30 cm
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Fuente: Elaboración propia                       Fig. 176 . Secciones constructivas Fuente: Elaboración propia                                                Fig. 177 . Detalle 1
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CONCLUSIONES Y RESULTADOS
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Como resultado de las encuestas, y entrevistas se 
pudo notar que no hay incorporadas en la vivienda 
las siguientes zonas: zonas de cocinas, zonas de la-
vandería, baños en cada planta, zonas de trabajo, 
espacios sociales y por último zonas al aire libre. Por 
lo que el proyecto dio como resultado la incorpo-
ración de todas estas zonas en las diferentes plan-
tas de la vivienda. Antes se tenía un área de 17,79 
m2 para espacios compartidos en las edificaciones 
que solo incluía los baños y zonas de lavado impro-
visadas por los residentes.

Mientras que ahora se tiene una un área compar-
tida de 171,76 m2  en lo que incluye: en la planta 
baja alta un baño para hombres y uno para muje-
res, una cocina y comedor y un área de descanso 
que se encuentra en un pasillo que era una zona 
subutilizada ; en la segunda planta alta una lavan-
dería con espacio para secado y planchado, una 
zona de descanso e igual un baño para hombres y 
mujeres y por último en la tercera planta alta que 
incluye un espacio para trabajo, una cocina com-
partida, un espacio al exterior al aire libre. 

El área de los espacios de descanso también cam-
bió ya que son espacios más amplios de acuerdo al 
número de integrantes de cada familia que habita 
actualmente dividiéndose de la siguiente manera:

1 persona (8,85 m2) incluye cocina 

2 personas (9,25 m2) incluye cocina 
3 personas (29,05 m2) incluye cocina 
4 personas (33,10 m2) incluye cocina 
8 personas (82.80 m2) incluye cocina

Todos estos lugares fueron pensados para los ac-
tuales residentes y además cuenta con más capa-
cidad para nuevos inquilinos.

Y como resultado del análisis físico tomando en 
cuenta las patologías, materialidad, construcción 
antigua y posterior; primero se notó que hay dos 
construcciones una antiguo realizada en ladrillo 
portante una técnica muy inusual para el año de 
construcción de la casa y otra construcción pos-
terior que está hecha en bahareque que no tiene 
ningún tratamiento en especial como también el 
último piso que no es originario de la vivienda afec-
tando el remate de la residencia y donde el ma-
yor número de patologías se hallaron por lo que se 
decidido: conservar en bloque antiguo por ser una 
vivienda con valor ambiental y suprimir el bloque 
posteriormente construido por el estado en el que 
se encuentra y además la razón las importante que 
estos dos bloques no se conectaban entre sí.

Por lo que se mantuvo el bloque antiguo pero me-
jorado su último piso, retranqueándole para que el 
remate sobresalga en la fachada, y un nuevo blo-
que que a diferencia del anterior cuenta con dos 

pisos más, dándonos un total de 4 pisos. Estos dos 
bloques están conectados en sí por la misma circu-
lación vertical a diferencia del estado original que 
tenía dos.

En la planta baja se plantea un espacio comercial 
se decidió esto por la zona en la que está ubica-
da la vivienda, que es de gran afluencia por las 
edificaciones que tiene próximas. Así creando un 
espacio para el público y que se resalte el uso y ex-
posición del horno de leña, que es de los elementos 
más predominantes de la vivienda. Con 2 locales 
que dan a la fachada exterior y 3 locales internos, 
uno de ellos cuenta con cocina y todos incluyen un 
baño, además de áreas para comedor exteriores 
e interiores.

Fuente: Elaboración propia                                              Fig. 183. ResultadosFuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                               Fig. 182. Resultados
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Fuente: Elaboración propia                                                    Fig. 184. Función Fuente: Elaboración propia                                                      Fig. 185. Forma Fuente: Elaboración propia                                           Fig. 186. Materialidad

Con respecto a los referentes se analizaron 3 
aspectos:
1. La función: en los tres referentes se usa la tipo-
logía de casa patio por lo que en la vivienda se 
decidió seguir con lo mismo para respetar el estado 
original y su normativa. Esta tipología ayuda a dis-
tribuir los espacios además de dar entradas de luz 
con patios internos. 

2. La forma: en los tres referentes se toman en cuen-
ta las alturas de las construcciones aledañas 

3. La materialidad: el uso de lo que ya existe y darle 
un tratamiento, en este caso se utiliza el mismo sis-
tema de ladrillo portante.

GSPublisherVersion 0.3.100.100

Las viviendas urbanas colectivas tienen grandes 
ventajas, como un costo de vida más bajo, ma-
yor seguridad y el uso compartido de gastos, entre 
otros. Además, contribuyen a la densificación de la 
ciudad al crear más espacio para el comercio. 

No obstante, es necesario prestarles atención, de-
bido a que la mayoría de estas edificaciones se en-
cuentran en una situación crítica. 

Estas viviendas tendrán muchos beneficios al ser 
tratadas, y la expansión urbana será frenada al vol-
ver a habitar el centro con mejores condiciones de 
vida que las actuales.

Fuente: Rodas A y Cabrera N (2023)  Investigación de habitabilidad en el centro histórico de Cuenca                                                  
 Fig.187. Cartografía de Viviendas Urbanas Colectivas de Cuenca en el sector 10 de Agosto
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Fuente: Elaboración propia                                                                                                                                                                                                Fig. 188. Fachada

Como recomendación basada en mi investi-
gación, se debería tomar acciones reales so-
bre las viviendas colectivas y las condiciones 
de salubridad que hay dentro de cada una, to-
mar este tema para más investigaciones ya que 
como la vivienda analizada hay muchas más 
en el centro histórico y en peores condiciones.  

Hacer de la restauración una estrategia para frenar 
el crecimiento urbano y volver a densificar el centro 
histórico y no netamente comercial a ciertas horas.
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Analisis de patologías
FACHADA

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

1.- La fachada de esta 

edificación se encuentra 

deteriorada por la 

humedad y la falta de 

mantenimiento. Se está 

desprendiendo el 

enlucido y la pintura, 

siendo necesaria una 

limpieza y un repintado.

2.-Al ser parte de la 

fachada tiene el mismo 

deterioro por el pasar del 

tiempo, falta de 

mantenimiento y su uso.

3.- Igualmente se está 

desprendiendo el 

enlucido y la pintura por 

las razones expuestas en 

párrafos anteriores.

4.- Por la falta de 

mantenimiento y por el 

uso, se notan las roturas 

de algunas piedras del 

zócalo, debiendo 

reponerlas y/o 

restaurarlas. 

5.- Al ser parte de la 

fachada tiene el mismo 

deterioro por el pasar del 

tiempo, falta de 

mantenimiento y su uso. 

Los detalles de la misma 

se están perdiendo siendo 

necesario su restauración

6.- Estas ventanas, al ser 

de madera, con el pasar 

del tiempo, la falta de 

mantención, limpieza y 

reposición de los vidrios, se 

encuentran en mal 

estado.

7.- La falta de 

mantenimiento y la 

humedad hace que está 

cubierta esté deteriorada, 

existiendo goteras en el 

mismo. Es necesario 

colocar una 

impermeabilización de 

esta cubierta y controlar 

la gotera y la humedad.

8.- Estas ventanas, al ser 

de madera, con el pasar 

del tiempo, la falta de 

mantención, limpieza y 

reposición de los vidrios, se 

encuentran en mal 

estado.

9.-Este elemento 

relativamente es nuevo en 

esta construcción, pero su 

falta de mantenimiento 

sumado a esto el 

vandalismo hace que sea 

necesario un cambio de 

la materialidad.

10.- La fachada de esta 

edificación se encuentra 

bastante deteriorada por 

el pasar del tiempo y la 

falta de mantenimiento. 

Se está desprendiendo el 

enlucido y la pintura, 

siendo necesaria una 

limpieza y un repintado.

11.- este elemento 

relativamente es nuevo en 

esta construcción, pero su 

falta de mantenimiento 

sumado a esto el 

vandalismo hace que sea 

necesario un cambio de 

la materialidad.

12.- Este elemento está 

deteriorado por su falta 

de mantenimiento y por la 

humedad, debiendo 

restaurarles a sus inicios, 

dándole el mantenimiento 

y el control de la 

humedad por el salpicar 

del agua desde la calle.

13.- Por la falta de 

mantenimiento y por el 

uso, se nota las roturas de 

algunas piedras del 

zócalo, debiendo 

reponerlas y/o 

restaurarlas.

X

X

X

X

X

X X

X

X

X

Fachada 

Balcón

Losa

Zócalo

Cornisa

Ventana

Cubierta 

Ventana primera planta 

alta 

Ventana planta baja 

Fachada 

Puerta tienda 

Puerta de acceso 

principal 

Zócalo
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EXTERIOR

Analisis de patologías

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

Balcones - Cielo raso

Cielo raso

Piso

Lavandería

Grada

Pisos

Pisos - Grada

Grada

Ventanas interiores 

Alero 

Pasillo - Lavandería

Pisos de madera interiores

Ventanas interiores

Pared

Cielo raso

Alero

Alero

Cielo raso

Canales de recolección

1.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones 
y pasillos se encuentran 
en mal estado.

2.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesaria una completa 
remodelación. 

3.- Los pisos de los patios, 
por la humedad y por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

4.- Por la humedad, este 
espacio no es apropiado 
y al ser construido 
posterior a la vivienda y sin 
ninguna planificación, 
este espacio debe ser 
remodelado.

5.-La grada ha sido 
construida sin ningún tipo 
de planificación y no 
cumple con normativas 
mínimas.

6.- Los pisos de los patios, 
por la humedad, por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

7.- Los pisos de los patios 
por la humedad y por la 
falta de drenajes están en 
mal estado, siendo 
necesaria su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

8.-Esta grada es al interior 
de la edificación y es 
necesario una 
restauración para 
conservar sus rasgos 
arquitectónicos y 
materialidad.

9.-Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración.

10.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y, por no decirlo, de la 
falta de mantenimiento. 
Por consiguiente, es 
necesaria su 
remodelación.

11.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones-
pasillos se encuentran en 
mal estado.

12.-Al ser la madera un 
material perecible y al 
tener humedad, el mismo 
se encuentra en al 
estado.

13.- Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración

14.- Este techo 
recientemente colocado 
sin contemplar ninguna 
norma y peor algún tipo 
de planificación, por lo 
que debe ser retirada 
porque constituye un 
material extraño a la 
edificación.

15.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

16.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y por qué no decirlo de la 
falta de mantenimiento 
por consiguiente es 
necesario su 
remodelación

17. Las gradas se 
encuentran deterioradas 
por los años de la casa. 

18.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

19.- Los canales no están 
cumpliendo la función 
para los que fueron 
diseñados y es por esta 
circunstancia que gran 
parte de la edificación 
está dañándose por la 
humedad producto de la 
filtración del agua.
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EXTERIOR

Analisis de patologías

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

Balcones - Cielo raso

Cielo raso

Piso

Lavandería

Grada

Pisos

Pisos - Grada

Grada

Ventanas interiores 

Alero 

Pasillo - Lavandería

Pisos de madera interiores

Ventanas interiores

Pared

Cielo raso

Alero

Alero

Cielo raso

Canales de recolección

1.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones 
y pasillos se encuentran 
en mal estado.

2.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesaria una completa 
remodelación. 

3.- Los pisos de los patios, 
por la humedad y por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

4.- Por la humedad, este 
espacio no es apropiado 
y al ser construido 
posterior a la vivienda y sin 
ninguna planificación, 
este espacio debe ser 
remodelado.

5.-La grada ha sido 
construida sin ningún tipo 
de planificación y no 
cumple con normativas 
mínimas.

6.- Los pisos de los patios, 
por la humedad, por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

7.- Los pisos de los patios 
por la humedad y por la 
falta de drenajes están en 
mal estado, siendo 
necesaria su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

8.-Esta grada es al interior 
de la edificación y es 
necesario una 
restauración para 
conservar sus rasgos 
arquitectónicos y 
materialidad.

9.-Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración.

10.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y, por no decirlo, de la 
falta de mantenimiento. 
Por consiguiente, es 
necesaria su 
remodelación.

11.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones-
pasillos se encuentran en 
mal estado.

12.-Al ser la madera un 
material perecible y al 
tener humedad, el mismo 
se encuentra en al 
estado.

13.- Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración

14.- Este techo 
recientemente colocado 
sin contemplar ninguna 
norma y peor algún tipo 
de planificación, por lo 
que debe ser retirada 
porque constituye un 
material extraño a la 
edificación.

15.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

16.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y por qué no decirlo de la 
falta de mantenimiento 
por consiguiente es 
necesario su 
remodelación

17. Las gradas se 
encuentran deterioradas 
por los años de la casa. 

18.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

19.- Los canales no están 
cumpliendo la función 
para los que fueron 
diseñados y es por esta 
circunstancia que gran 
parte de la edificación 
está dañándose por la 
humedad producto de la 
filtración del agua.
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Analisis de patologías
FACHADA

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

1.- La fachada de esta 

edificación se encuentra 

deteriorada por la 

humedad y la falta de 

mantenimiento. Se está 

desprendiendo el 

enlucido y la pintura, 

siendo necesaria una 

limpieza y un repintado.

2.-Al ser parte de la 

fachada tiene el mismo 

deterioro por el pasar del 

tiempo, falta de 

mantenimiento y su uso.

3.- Igualmente se está 

desprendiendo el 

enlucido y la pintura por 

las razones expuestas en 

párrafos anteriores.

4.- Por la falta de 

mantenimiento y por el 

uso, se notan las roturas 

de algunas piedras del 

zócalo, debiendo 

reponerlas y/o 

restaurarlas. 

5.- Al ser parte de la 

fachada tiene el mismo 

deterioro por el pasar del 

tiempo, falta de 

mantenimiento y su uso. 

Los detalles de la misma 

se están perdiendo siendo 

necesario su restauración

6.- Estas ventanas, al ser 

de madera, con el pasar 

del tiempo, la falta de 

mantención, limpieza y 

reposición de los vidrios, se 

encuentran en mal 

estado.

7.- La falta de 

mantenimiento y la 

humedad hace que está 

cubierta esté deteriorada, 

existiendo goteras en el 

mismo. Es necesario 

colocar una 

impermeabilización de 

esta cubierta y controlar 

la gotera y la humedad.

8.- Estas ventanas, al ser 

de madera, con el pasar 

del tiempo, la falta de 

mantención, limpieza y 

reposición de los vidrios, se 

encuentran en mal 

estado.

9.-Este elemento 

relativamente es nuevo en 

esta construcción, pero su 

falta de mantenimiento 

sumado a esto el 

vandalismo hace que sea 

necesario un cambio de 

la materialidad.

10.- La fachada de esta 

edificación se encuentra 

bastante deteriorada por 

el pasar del tiempo y la 

falta de mantenimiento. 

Se está desprendiendo el 

enlucido y la pintura, 

siendo necesaria una 

limpieza y un repintado.

11.- este elemento 

relativamente es nuevo en 

esta construcción, pero su 

falta de mantenimiento 

sumado a esto el 

vandalismo hace que sea 

necesario un cambio de 

la materialidad.

12.- Este elemento está 

deteriorado por su falta 

de mantenimiento y por la 

humedad, debiendo 

restaurarles a sus inicios, 

dándole el mantenimiento 

y el control de la 

humedad por el salpicar 

del agua desde la calle.

13.- Por la falta de 

mantenimiento y por el 

uso, se nota las roturas de 

algunas piedras del 

zócalo, debiendo 

reponerlas y/o 

restaurarlas.

X

X

X

X

X

X X

X

X

X

Fachada 

Balcón

Losa

Zócalo

Cornisa

Ventana

Cubierta 

Ventana primera planta 

alta 

Ventana planta baja 

Fachada 

Puerta tienda 

Puerta de acceso 

principal 

Zócalo
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INTERIOR

Analisis de patologías

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

Piso

Puerta

Cielo raso

Cielo raso

División

Pared

Puerta 

Cielo raso

Cielo raso 

Vigas 

Baños

Baños

Cocina

Pisos

Cielo raso

1.- Al ser la madera un 

material perecible y al 

tener humedad, el mismo 

se encuentra en al 

estado.

2.-Esta puerta o boquete 

de puerta ha sido 

construida en fechas 

recientes y al ser 

construida sin la debida 

planificación hoy por hoy 

le han cerrado con 

material removible, se 

tendrá que realizar una 

remodelación.

3.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

4.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

5.-El espacio abierto de 

estos ambientes sala 

comedor debía ser la 

primera idea de diseño, 

pero por tener espacios 

más pequeños debido a 

la demanda de vivienda 

este boquete ha sido 

cerrado con material 

temporal.

6.-si bien las paredes están 

en buen estado es 

necesario enlucirles, 

pintarles y darles 

mantenimiento como a 

toda la edificación.

7.-Este elemento se 

encuentra destruido 

completamente producto 

de la humedad y otros 

factores siendo necesario 

su remodelación 

completa.

8.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

9.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

10.-Estos elementos o las 

vigas de madera están en 

mal estado necesitando 

realizar la remodelación o 

cambio de estas piezas 

de madera al ser el 

soporte de la cubierta.

11.- Intervención en las 

instalaciones sanitarias e 

instalaciones de agua 

para controlar la 

humedad persistente.

12.- Intervención en las 

instalaciones sanitarias e 

instalaciones de agua 

para controlar la 

humedad persistente.

13.-Al igual que los baños 

es necesario su 

intervención en las 

instalaciones sanitarias 

como también en las 

instalaciones de agua 

potable

14.- Al ser la madera un 

material perecible y al 

tener humedad, el mismo 

se encuentra en al estado

15.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.
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EXTERIOR

Analisis de patologías

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

Balcones - Cielo raso

Cielo raso

Piso

Lavandería

Grada

Pisos

Pisos - Grada

Grada

Ventanas interiores 

Alero 

Pasillo - Lavandería

Pisos de madera interiores

Ventanas interiores

Pared

Cielo raso

Alero

Alero

Cielo raso

Canales de recolección

1.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones 
y pasillos se encuentran 
en mal estado.

2.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesaria una completa 
remodelación. 

3.- Los pisos de los patios, 
por la humedad y por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

4.- Por la humedad, este 
espacio no es apropiado 
y al ser construido 
posterior a la vivienda y sin 
ninguna planificación, 
este espacio debe ser 
remodelado.

5.-La grada ha sido 
construida sin ningún tipo 
de planificación y no 
cumple con normativas 
mínimas.

6.- Los pisos de los patios, 
por la humedad, por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

7.- Los pisos de los patios 
por la humedad y por la 
falta de drenajes están en 
mal estado, siendo 
necesaria su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

8.-Esta grada es al interior 
de la edificación y es 
necesario una 
restauración para 
conservar sus rasgos 
arquitectónicos y 
materialidad.

9.-Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración.

10.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y, por no decirlo, de la 
falta de mantenimiento. 
Por consiguiente, es 
necesaria su 
remodelación.

11.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones-
pasillos se encuentran en 
mal estado.

12.-Al ser la madera un 
material perecible y al 
tener humedad, el mismo 
se encuentra en al 
estado.

13.- Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración

14.- Este techo 
recientemente colocado 
sin contemplar ninguna 
norma y peor algún tipo 
de planificación, por lo 
que debe ser retirada 
porque constituye un 
material extraño a la 
edificación.

15.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

16.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y por qué no decirlo de la 
falta de mantenimiento 
por consiguiente es 
necesario su 
remodelación

17. Las gradas se 
encuentran deterioradas 
por los años de la casa. 

18.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

19.- Los canales no están 
cumpliendo la función 
para los que fueron 
diseñados y es por esta 
circunstancia que gran 
parte de la edificación 
está dañándose por la 
humedad producto de la 
filtración del agua.
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EXTERIOR

Analisis de patologías

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

Balcones - Cielo raso

Cielo raso

Piso

Lavandería

Grada

Pisos

Pisos - Grada

Grada

Ventanas interiores 

Alero 

Pasillo - Lavandería

Pisos de madera interiores

Ventanas interiores

Pared

Cielo raso

Alero

Alero

Cielo raso

Canales de recolección

1.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones 
y pasillos se encuentran 
en mal estado.

2.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesaria una completa 
remodelación. 

3.- Los pisos de los patios, 
por la humedad y por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

4.- Por la humedad, este 
espacio no es apropiado 
y al ser construido 
posterior a la vivienda y sin 
ninguna planificación, 
este espacio debe ser 
remodelado.

5.-La grada ha sido 
construida sin ningún tipo 
de planificación y no 
cumple con normativas 
mínimas.

6.- Los pisos de los patios, 
por la humedad, por la 
falta de drenajes, están 
en mal estado, siendo 
necesario su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

7.- Los pisos de los patios 
por la humedad y por la 
falta de drenajes están en 
mal estado, siendo 
necesaria su 
remodelación con 
cambio la ejecución de 
drenajes o instalaciones 
fluviales y de la 
materialidad.

8.-Esta grada es al interior 
de la edificación y es 
necesario una 
restauración para 
conservar sus rasgos 
arquitectónicos y 
materialidad.

9.-Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración.

10.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y, por no decirlo, de la 
falta de mantenimiento. 
Por consiguiente, es 
necesaria su 
remodelación.

11.- Producto de la 
humedad y de la falta de 
mantención, los balcones-
pasillos se encuentran en 
mal estado.

12.-Al ser la madera un 
material perecible y al 
tener humedad, el mismo 
se encuentra en al 
estado.

13.- Uno de los principales 
problemas en la 
edificación es la 
humedad, estas ventanas 
están con un nivel medio 
de daño siendo necesario 
su restauración

14.- Este techo 
recientemente colocado 
sin contemplar ninguna 
norma y peor algún tipo 
de planificación, por lo 
que debe ser retirada 
porque constituye un 
material extraño a la 
edificación.

15.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

16.- Los aleros de la parte 
posterior de la edificación 
están en mal estado 
producto de la humedad 
y por qué no decirlo de la 
falta de mantenimiento 
por consiguiente es 
necesario su 
remodelación

17. Las gradas se 
encuentran deterioradas 
por los años de la casa. 

18.- Producto de la 
humedad y la casi nula 
mantención, los cielos 
rasos se encuentran en 
muy mal estado, siendo 
necesario una completa 
remodelación. 

19.- Los canales no están 
cumpliendo la función 
para los que fueron 
diseñados y es por esta 
circunstancia que gran 
parte de la edificación 
está dañándose por la 
humedad producto de la 
filtración del agua.
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Analisis de patologías

Datos generales Tipo de daño Escala de daño Tipo de intervención

Ubicación (planta, sección, alzado) Imagen Elemento Descripción Humedad Suciedad Eflorecencia Deformaciones Factores Alto Medio Bajo Restauración RehabilitaciónReadecuaciónRemodelación

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X X X

X

X

X
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X

X
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X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X
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X

X

X

Piso

Puerta

Cielo raso

Cielo raso

División

Pared

Puerta 

Cielo raso

Cielo raso 

Vigas 

Baños

Baños

Cocina

Pisos

Cielo raso

1.- Al ser la madera un 

material perecible y al 

tener humedad, el mismo 

se encuentra en al 

estado.

2.-Esta puerta o boquete 

de puerta ha sido 

construida en fechas 

recientes y al ser 

construida sin la debida 

planificación hoy por hoy 

le han cerrado con 

material removible, se 

tendrá que realizar una 

remodelación.

3.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

4.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

5.-El espacio abierto de 

estos ambientes sala 

comedor debía ser la 

primera idea de diseño, 

pero por tener espacios 

más pequeños debido a 

la demanda de vivienda 

este boquete ha sido 

cerrado con material 

temporal.

6.-si bien las paredes están 

en buen estado es 

necesario enlucirles, 

pintarles y darles 

mantenimiento como a 

toda la edificación.

7.-Este elemento se 

encuentra destruido 

completamente producto 

de la humedad y otros 

factores siendo necesario 

su remodelación 

completa.

8.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

9.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

10.-Estos elementos o las 

vigas de madera están en 

mal estado necesitando 

realizar la remodelación o 

cambio de estas piezas 

de madera al ser el 

soporte de la cubierta.

11.- Intervención en las 

instalaciones sanitarias e 

instalaciones de agua 

para controlar la 

humedad persistente.

12.- Intervención en las 

instalaciones sanitarias e 

instalaciones de agua 

para controlar la 

humedad persistente.

13.-Al igual que los baños 

es necesario su 

intervención en las 

instalaciones sanitarias 

como también en las 

instalaciones de agua 

potable

14.- Al ser la madera un 

material perecible y al 

tener humedad, el mismo 

se encuentra en al estado

15.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.
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1.- Al ser la madera un 

material perecible y al 

tener humedad, el mismo 

se encuentra en al 

estado.

2.-Esta puerta o boquete 

de puerta ha sido 

construida en fechas 

recientes y al ser 

construida sin la debida 

planificación hoy por hoy 

le han cerrado con 

material removible, se 

tendrá que realizar una 

remodelación.

3.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

4.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

5.-El espacio abierto de 

estos ambientes sala 

comedor debía ser la 

primera idea de diseño, 

pero por tener espacios 

más pequeños debido a 

la demanda de vivienda 

este boquete ha sido 

cerrado con material 

temporal.

6.-si bien las paredes están 

en buen estado es 

necesario enlucirles, 

pintarles y darles 

mantenimiento como a 

toda la edificación.

7.-Este elemento se 

encuentra destruido 

completamente producto 

de la humedad y otros 

factores siendo necesario 

su remodelación 

completa.

8.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

9.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.  

10.-Estos elementos o las 

vigas de madera están en 

mal estado necesitando 

realizar la remodelación o 

cambio de estas piezas 

de madera al ser el 

soporte de la cubierta.

11.- Intervención en las 

instalaciones sanitarias e 

instalaciones de agua 

para controlar la 

humedad persistente.

12.- Intervención en las 

instalaciones sanitarias e 

instalaciones de agua 

para controlar la 

humedad persistente.

13.-Al igual que los baños 

es necesario su 

intervención en las 

instalaciones sanitarias 

como también en las 

instalaciones de agua 

potable

14.- Al ser la madera un 

material perecible y al 

tener humedad, el mismo 

se encuentra en al estado

15.- Producto de la 

humedad y la casi nula 

mantención los cielos 

rasos se encuentran en 

muy mal estado siendo 

necesario una completa 

remodelación.
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Encuestas
• ¿Cuántas personas viven en su hogar? Enumere el número de 

adultos y niños  
1 en total: 1 adultos - 0 niños 
1 en total: 1 adultos - 0 niños 
1 en total: 1 adultos - 0 niños 
2 en total: 2 adultos - 0 niños 
3 en total: 1 adultos - 2 niños 
3 en total: 2 adultos - 1 niños 
8 en total: 5 adultos - 3 niños 
• ¿Provienen de otro lugar fuera de la ciudad de Cuenca? 

• ¿Cambiaron de residencia por empleó? 

• ¿Se encuentra en el hogar todo el día? 

• ¿Permanece en la ciudad los fines de semana? 

• ¿Prefiere contar con un baño o una cocina? 

• ¿Lleva a cabo alguna actividad productiva en su hogar? 

• ¿Adapto su espacio residencial por empleó? 

• ¿Lava y seca su ropa en las zonas comunes del edificio? 

• ¿Hay lugares para el lavado y el secado de la ropa? 

• ¿Considera que el ruido está en un nivel aceptable? 

• ¿Tiene una iluminación adecuada en su vivienda?  

 
 
 

 
• ¿Está de acuerdo con el uso compartido del baño?   

• ¿Considera que la temperatura en su vivienda es confortable?  

• ¿Se siente seguro y protegido en su residencia?  

• ¿Para mantener su privacidad, ha tapado las ventanas con cartón 
y papel? 

• ¿Considera que mantiene buenas relaciones con los otros 
residentes? 

• ¿Realizan actividades en el patio regularidad? 
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ENTREVISTA 1 
Alberto Fernández García (Arrendatario que ocupa el tercer piso de la vivienda) 
comenta que alquilar un departamento tiene un alto valor, es por ello que el dueño 
de casa dividió un espacio que era en tres partes: dormitorio sala y cocina en tres 
cuartos sin ningun servicio adicional netamente solo de dormitorios.

ENTREVISTA 2
Según Fernández, nos menciona que al no contar con lavaplatos y lavanderías en 
su lugar de alquiler, hacen uso compartido con los otros inquilinos, en un departa-
mento que si cuenta con estos servicios. Alquilar este departamento tiene un costo 
mayor, es por eso que lo utilizan de forma provisional, hasta que alguien más lo 
arriende. 

ENTREVISTA 3
Un integrante de la Familia Santillán Cotacachi que habita el cuarto piso de la vi-
vienda, manifiesta que viven 8 personas junto con el, 2 hombres y 6 mujeres. Entre 
los principales problemas menciona, la antigüedad de la casa y con partes que 
se derrumban, lo cual recomienda que se debe priorizar el arreglo del baño y del 
techo por sus goteras, al igual que la pintura de la casa.

INFORMACIÓN DIGITAL
 

Entrevistas
• ¿Le incomoda compartir la ducha con otras personas? 

• ¿Ha tenido algún inconveniente con las instalaciones?  

• ¿Estaría dispuesto a compartir la cocina?  
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