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Resumen

El Centro Histórico de Cuenca, especialmente María Auxiliadora, enfren-
ta despoblamiento, terrenos sub-utilizados, falta de áreas verdes, espacios 
públicos insuficientes y carencia de infraestructura educativa práctica. El 
proyecto tiene como objetivo diseñar un anteproyecto urbano-arquitec-
tónico de vivienda estudiantil con espacios educativos complementarios, 
incorporando estrategias de densificación, movilidad sostenible y áreas 
verdes para revitalizar el sector. Se desarrolla mediante análisis del lugar, 
diagnóstico urbano, estudio de referentes locales e internacionales y defi-
nición de criterios arquitectónicos, ambientales y funcionales. Que resulta 
en una propuesta en la cual integra vivienda, talleres, espacio público y sos-
tenibilidad, fortaleciendo la vida urbana, la habitabilidad y la relación entre 
academia, comunidad y patrimonio.

Abstract

The Historic Center of Cuenca, especially the María Auxiliadora neighbor-
hood, faces depopulation, underutilized land, a lack of green spaces, insuffi-
cient public areas, and a shortage of practical educational infrastructure. 
This project aims to design a preliminary urban-architectural project for 
student housing with complementary educational spaces, incorporating 
densification strategies, sustainable mobility, and green areas to revitalize 
the sector. It is developed through site analysis, urban diagnostics, a study 
of local and international precedents, and the definition of architectural, 
environmental, and functional criteria. The result is a proposal that inte-
grates housing, workshops, public space, and sustainability, strengthening 
urban life, livability, and the relationship between academy, the communi-
ty, and heritage.

Palabras Clave

vivienda estudiantil, espacios educativos, María Auxiliadora, Centro Histó-
rico, revitalización urbana.

Keywords

student housing, educational spaces, María Auxiliadora, Historic Center, ur-
ban revitalization.

Resumen Abstract
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Objetivo General 

Diseñar un anteproyecto urbano-arquitectónico de vivienda estudiantil y 
espacios educativos complementarios que contribuya al mejoramiento de 
la densidad habitacional, la integración social y la recuperación de espacios 
verdes en el Centro Histórico de Cuenca.

Objetivos Específicos

Analizar referentes de proyectos locales e internacionales relacionados 
con vivienda estudiantil, espacios educativos complementarios, densifica-
ción urbana e incorporación de áreas verdes, con el fin de identificar estra-
tegias arquitectónicas, urbanas y ambientales aplicables a la intervención 
en contextos históricos como María Auxiliadora en el Centro Histórico de 
Cuenca.

Realizar un diseño urbano orientado a la revitalización del sector María Au-
xiliadora, integrando espacios públicos, movilidad sostenible y áreas verdes 
para fortalecer la habitabilidad y la vocación educativa del Centro Histó-
rico de Cuenca.
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María Auxil iadora (foto) se encuentra en el Nor-
te del Centro Histórico de Cuenca, está con-
formada por la plaza, la Iglesia, la Editorial LNS 
al oeste de la manzana y la Comunidad de las 
Madres Salesianas al este de la misma como 
se puede observar en la foto.

Fuente Foto: Mateo Seaz
Mapa: Elaboración propia

Objetivos

Diseñar el anteproyecto arquitectónico de vivienda estudiantil y espacios 
educativos, estableciendo criterios de diseño, funcionalidad y articulación 
con el tejido urbano existente, mejorando la calidad de vida de sus habitan-
tes y usuarios de Mária Auxiliadora

Realizar el análisis de la zona de María Auxiliadora, considerando aspectos 
urbanos, patrimoniales y necesidades de usuarios con el fin de identificar 
oportunidades de mejora urbano-arquitectónica01.

02.

03.
04.
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2.1 Problemática

Cuenca, reconocida como Patrimo-
nio Cultural de la Humanidad por la 
UNESCO en 1999, enfrenta desafíos 
en la gestión de su crecimiento urba-
no. En sectores como María Auxilia-
dora existen terrenos subutilizados 
que representan una oportunidad 
para integrar vivienda, espacio pú-
blico y sostenibilidad. Los principales 
problemas se centran en la falta de 
espacios públicos y áreas verdes, la 
necesidad de repensar la movilidad 
urbana y los impactos sociales como 
el abandono y la gentrificación. 
 
Los espacios públicos son clave 
para la convivencia, pero en ciuda-
des latinoamericanas como Cuenca 
han sido tratados como elementos 
secundarios, generando una dis-
tribución desigual de áreas verdes 
y afectando la calidad de vida. En 
María Auxiliadora, los terrenos dis-
ponibles permiten reactivar el tejido 
urbano con proyectos que integren 
vivienda y espacio público, mejo-
rando la seguridad, la socializa-
ción y el sentido de pertenencia.

Además, Existe una carencia de 
espacios de taller y experimenta-
ción para estudiantes, lo que limita 
el aprendizaje práctico y la cone-
xión con la comunidad. Muchos no 
cuentan con infraestructuras ade-
cuadas para procesos de diseño, 
prototipado o construcción real, 
reduciendo el aprendizaje experien-
cial. Esta falta también debilita el 
vínculo entre la academia y el entor-
no urbano. Los terrenos disponibles 
podrían convertirse en laboratorios 
urbanos o talleres abiertos con par-
ticipación de estudiantes, docentes 
y comunidad. Así se fortalecería la 
formación práctica, la innovación y 
el desarrollo sostenible y participa-
tivo.

Ante esta realidad, emergen ideas 
como las supermanzanas y la ciudad 
de los 15 minutos, que buscan reor-
ganizar la vida urbana bajo crite-
rios de proximidad y sostenibilidad. 
Salvador Rueda (2017) sostiene que 
las supermanzanas permiten liberar 
gran parte del espacio vial desti-
nado a automóviles, transformán-
dolo en calles peatonales y áreas 
de convivencia. Aplicar este mode-
lo en María Auxiliadora permitiría 
recuperar espacio subutilizado y 
conectar equipamientos, viviendas 
y talleres mediante redes de movi-
lidad activa, mejorando la cohesión 
social, reduciendo la contaminación 
y revalorizando el espacio público. 
 
Por otro lado, Carlos Moreno (2023) 
plantea la ciudad de los 15 minutos 
como un modelo donde las personas 
puedan acceder a sus actividades 
cotidianas a pie o en bicicleta. Este 
enfoque reduce la dependencia del 
vehículo privado y el deterioro am-
biental.

Otra problemática es la deficiencia 
en sostenibilidad ambiental y ges-
tión del agua. En María Auxiliadora

se presentan empozamientos por 
falta de drenaje urbano soste-
nible y uso limitado de pavimen-
tos permeables. Además, mu-
chas edificaciones carecen de 
estrategias bio climáticas, au-
mentando el consumo energético. 
 
Estas condiciones evidencian la ne-
cesidad de repensar el diseño urba-
no como un proceso integral que in-
tegre sostenibilidad, inclusión social 
y calidad ambiental.

Imagen 3. Ciudad de Barcelona, BearfotosImagen 2. Taller de Cerámica, Archdaily

Problemática Problemática
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No obstante, cualquier estrategia 
de revitalización urbana en Cuen-
ca debe considerar los fenómenos 
de gentrificación y desplazamiento 
poblacional. Diversos estudios han 
demostrado que la designación pa-
trimonial de la ciudad ha impulsado 
un modelo de regeneración orien-
tado al turismo, generando el reem-
plazo de viviendas tradicionales por 
hoteles, residencias de lujo y comer-
cios turísticos (Cabrera-Jara, 2019; 
Cabrera-Jara & Bernal-Reino, 2020). 
Este proceso ha modificado la com-
posición social del centro histórico y 
ha desplazado a los residentes ori-
ginales, especialmente de ingresos 
medios y bajos, hacia sectores peri-
féricos.

Como advierte Carrión (2005), los 
patrimonios históricos han pasado 
a ser objetos de deseo simbólicos y 
financieros, donde el valor social del 
espacio urbano se subordina a las 
lógicas del mercado y del turismo.

En este contexto, la vivienda como 
derecho y el espacio público como 
ámbito de encuentro se ven despla-
zados por intereses especulativos.

La zona de María Auxiliadora con-
densa estas tensiones. Es un sec-
tor con potencial para resolver 
déficits habitacionales, educativos 
y ambientales, pero también vulne-
rable a la especulación inmobiliaria 
y a la pérdida de identidad local. 
El desafío consiste en integrar vi-
vienda, espacio público, talleres 
educativos y sostenibilidad ambien-
tal bajo un modelo de planifica-
ción que respete la escala humana. 
 
De esta manera, el proyecto busca 
aportar a un modelo de regenera-
ción urbana más equitativo, donde 
los espacios subutilizados se trans-
formen en entornos de convivencia, 
aprendizaje y sostenibilidad.

54

la priorización de los espacios públicos como estrategia de “hacer ciudad sobre la ciudad” 

Jordi Borja (2003)

Imagen 4. ¿Gentrificación o Progreso?, Armando Barrera

Problemática
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2.2 Justificación

La justificación del proyecto se fun-
damenta en la necesidad de revita-
lizar y densificar el Centro Históri-
co de Cuenca, una zona patrimonial 
que, pese a su relevancia cultural, 
ha experimentado un proceso de 
despoblamiento y pérdida de vitali-
dad urbana. Según datos del censo 
de 2010, la densidad poblacional des-
cendió a aproximadamente 86 habi-
tantes por hectárea, evidenciando 
un debilitamiento del tejido social, la 
presencia de inmuebles subutiliza-
dos y la disminución de actividades 
urbanas. Frente a esta situación, 
el proyecto propone incorporar vi-
vienda estudiantil junto con talleres 
educativos, como una estrategia 
para reactivar el área y optimizar 
el uso del suelo.

La inclusión de vivienda estudiantil 
responde a la cercanía del sector 
con instituciones educativas que 
generan un flujo constante de es-
tudiantes. Actualmente, este grupo 
enfrenta una oferta habitacional li-
mitada en el centro, lo que implica 
desplazamientos desde zonas

periféricas y afecta su calidad de 
vida. Proveer vivienda cercana no 
solo cubre esta necesidad, sino que 
también dinamiza la economía local, 
incentiva nuevos servicios y promue-
ve una convivencia intergeneracio-
nal. Además, la presencia estudiantil 
aporta vitalidad al espacio públi-
co y mejora la seguridad urbana. 
 
En complemento, los talleres educa-
tivos fortalecen la dimensión cultu-
ral y formativa del sector, promo-
viendo creatividad, intercambio y 
colaboración. Su integración diver-
sifica los usos del suelo y consolida 
un centro histórico más activo, in-
clusivo y socialmente cohesionado.

Otro eje esencial de esta propuesta 
es la sostenibilidad ambiental, orien-
tada a mejorar la resiliencia urbana 
frente a los desafíos climáticos ac-
tuales. El proyecto plantea un incre-
mento significativo de áreas verdes, 
en concordancia con las recomen-
daciones de la Organización Mundial 
de la Salud, que establece entre 10 y 
15 m² por habitante para garantizar 
bienestar físico, psicológico y am-
biental. Estas áreas funcionan como 
espacios de descanso, encuentro y 
mitigación de isla de calor, además 
de mejorar la calidad del aire y fo-
mentar la biodiversidad urbana.

A esta estrategia se suma la imple-
mentación de tecnologías de ges-
tión sostenible del agua, tomando 
como referencia modelos como el 
Climate Tile de Copenhague. Este 
sistema permite la captación, filtra-
ción y reutilización del agua de llu-
via, aprovechando para riego o usos 
sanitarios.

En ciudades como Cuenca, donde se 
evidencian escorrentías superficia-
les, empozamientos y sistemas de al-
cantarillado saturados, la aplicación

de este tipo de infraestructura  
verde representa una solución inno-
vadora que favorece la infiltración, 
reduce riesgos de inundación y trans-
forma superficies impermeables en 
elementos activos de sostenibilidad. 
 
Integrar estas estrategias convier-
te al proyecto en un modelo replica-
ble para el manejo responsable del 
agua en contextos patrimoniales. 
 
En conjunto, la propuesta de vivien-
da mixta, talleres educativos y es-
trategias ambientales constituye 
una respuesta integral que busca 
repoblar el área, fortalecer el te-
jido social y consolidar un entorno 
urbano más sostenible, equilibrado 
y resiliente.

Justificación Justificación

Imagen 7. Reciclaje de Agua Lluvia, THIRD NATUREImagen 6. Espacios Subutilizados, Google Earth 
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2.3.1 Espacio público como eje de 
la vida urbana

El espacio público es fundamental 
en la ciudad porque permite la so-
cialización, convivencia y expresión 
ciudadana. Carrión (2019) señala 
que no debe entenderse únicamen-
te como un espacio físico, sino como 
una interacción social que estructu-
ra la vida colectiva. Históricamen-
te, lugares como el ágora y el foro 
fueron el origen de la ciudad, al fun-
cionar como escenarios de encuen-
tro, intercambio y participación. Sin 
embargo, en la actualidad, el espa-
cio público ha sido relegado por un 
urbanismo funcional que prioriza lo 
privado y reduce su papel estruc-
turador dentro del tejido urbano. 
 
Por su parte, Gehl (2010) destaca que 
la calidad de vida urbana depende 
directamente de la escala humana. 
Señala que calles, plazas y parques 
diseñados para el peatón fomentan 
la seguridad, la vitalidad y la cohe-
sión social, al propiciar actividades 
cotidianas, encuentros espontáneos 
y permanencia en el espacio. Ade-
más, enfatiza que los espacios bien

diseñados invitan a las perso-
nas a usarlos, generando ciuda-
des más activas y habitables. 
 
En este sentido, la carencia de áreas 
verdes y espacios públicos adecua-
dos limita la construcción de ciu-
dadanía y el acceso equitativo a la 
ciudad. La ausencia de estos espa-
cios reduce las oportunidades de in-
teracción social, afecta el bienestar 
físico y psicológico de los habitantes 
y debilita el sentido de pertenencia 
hacia el entorno urbano. Por ello, su 
recuperación resulta esencial para 
lograr ciudades más inclusivas, sos-
tenibles y socialmente cohesiona-
das.

2.3.2 Ciudad de 15 minutos, cer-
canía y resilencia urbana

El término “ciudad de 15 minutos”, 
propuesto por Carlos Moreno, 
surge como respuesta a proble-
mas de expansión urbana, depen-
dencia del vehículo privado y lar-
gos desplazamientos cotidianos. 
Este modelo plantea que funciones 
esenciales como vivienda, traba-
jo, comercio, educación y recrea-
ción se desarrollen dentro de un 
radio accesible a pie o en bicicle-
ta, promoviendo proximidad y efi-
ciencia urbana (Moreno, 2023). 
 
Se fundamenta en tres principios 
clave: el cronourbanismo, que busca 
reorganizar la relación entre tiempo 
y espacio para reducir la movilidad 
obligada; la cronotopía, que permite 
la coexistencia de múltiples usos en 
un mismo lugar a lo largo del día; y 
la topofilia, que fortalece el senti-
do de pertenencia y la identidad del 
barrio. Además, Moreno (2024) vin-
cula este modelo con la reducción 
de emisiones contaminantes, desta-
cando el papel del urbanismo en la 
lucha contra el cambio climático.

Esta propuesta se relaciona con las 
ideas de Jane Jacobs, quien defen-
día la mezcla de usos, la diversidad 
y la densidad como elementos fun-
damentales para la vitalidad urba-
na. Jacobs argumentaba que los ba-
rrios activos, con funciones diversas 
y presencia constante de personas, 
generan mayor seguridad, interac-
ción social y dinamismo económico. 
 
La ciudad de 15 minutos promueve 
un modelo urbano sostenible, inclusi-
vo y centrado en el bienestar de las 
personas, donde el entorno urbano 
se convierten en ejes fundamenta-
les del desarrollo urbano contempo-
ráneo.

Imagen 8. La ecología al centro de Chile, Gehl, 2021 Imagen 9. Comunidad Regenerativa de 15 minutos para San Diego, Gehl, 2022

Marco Teórico Marco Teórico
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2.3.3 Supermanzanas

El concepto de supermanzanas, pro-
puesto por Salvador Rueda, plantea 
una solución innovadora frente a 
problemas de movilidad, contamina-
ción y escasez de espacio público en 
las ciudades contemporáneas. Este 
modelo consiste en reorganizar la 
estructura urbana mediante la res-
tricción del tránsito vehicular en los 
bordes de ciertas manzanas, libe-
rando el interior para el uso priori-
tario de peatones y ciclistas. De esta 
manera, se puede destinar hasta un 
70 % del espacio urbano a activida-
des comunitarias, áreas verdes y es-
pacios de convivencia (Rueda, 2017). 
 
Las supermanzanas forman parte 
del urbanismo ecosistémico, un en-
foque que busca equilibrar las di-
námicas urbanas con el medio am-
biente, promoviendo la reducción 
de emisiones, la mejora de la calidad 
del aire y la creación de entornos 
más saludables, seguros y equitati-
vos. Además, este modelo favorece 
la cohesión social al generar espa-
cios de encuentro y permanencia 
que fortalecen la vida comunitaria. 

Asimismo, las supermanzanas se 
conciben como “fractales urba-
nos”, es decir, unidades replicables 
a diferentes escalas dentro de la 
ciudad. Esta característica per-
mite su implementación progresi-
va, adaptándose a diversos con-
textos urbanos sin necesidad 
de transformaciones radicales. 
 
En el caso de María Auxiliadora, su 
aplicación permitiría articular te-
rrenos subutilizados, reducir la con-
gestión vehicular y fomentar una 
movilidad más activa y sostenible, 
consolidando un entorno urbano 
más eficiente y orientado al bienes-
tar de sus habitantes.

2.3.4 Gentrificación y despobla-
miento

Aunque los modelos urbanos soste-
nibles proponen alternativas para 
mejorar la calidad de vida, la expe-
riencia de Cuenca y otras ciuda-
des patrimoniales evidencia ries-
gos asociados a procesos como la 
gentrificación y el despoblamiento. 
Cabrera-Jara (2019) señala que la 
declaratoria de Patrimonio de la 
Humanidad impulsó un modelo de re-
generación urbana centrado en el 
turismo, lo que derivó en la transfor-
mación de viviendas colectivas en ho-
teles, residencias de lujo y comercios 
orientados al visitante, desplazando 
a poblaciones de menores ingresos. 
 
Cabrera-Jara y Bernal-Reino (2020) 
destacan la tensión ética de este 
proceso, ya que se prioriza una ima-
gen idealizada del centro histórico, 
muchas veces inspirada en modelos 
europeos, por encima de la equidad 
social.

Esta visión ha contribuido a invisibi-
lizar el desplazamiento de los habi-
tantes originales, presentando el

centro como un espacio vacío o su-
butilizado, cuando en realidad res-
ponde a dinámicas de exclusión. 
 
Por su parte, Carrión (2005) ad-
vierte que los centros históricos 
se convierten en objetos de consu-
mo simbólico y económico, donde 
el valor del espacio se subordina a 
intereses turísticos y de mercado. 
Esto debilita su función como lugar 
de encuentro social y convivencia. 
 
En este contexto, la gentrificación 
no solo implica una reducción po-
blacional, sino también una trans-
formación de la identidad cultural, 
la privatización del espacio público 
y la pérdida del derecho a la ciudad 
para sus habitantes tradicionales.

Imagen 10. Urbanismo Barcelona, Jo NIe Imagen 11. Plaza Santa Ana, Pedro Espinoza, 2022
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2.3.5 Residencia estudiantil 

La residencia estudiantil constitu-
ye un componente clave dentro de 
los sistemas urbanos contempo-
ráneos, al responder a las dinámi-
cas de movilidad académica y a la 
creciente demanda de alojamiento 
cercano a instituciones educativas. 
Según Chatterton (2010), este tipo 
de vivienda no solo satisface una 
necesidad habitacional, sino que 
también configura espacios de so-
cialización, intercambio cultural y 
construcción de comunidad entre 
estudiantes. En este sentido, la re-
sidencia estudiantil trasciende su 
función básica y se convierte en un 
elemento activo en la vida urbana. 
 
Desde una perspectiva urbana, su 
localización estratégica en áreas 
centrales o bien conectadas permi-
te reducir los tiempos de desplaza-
miento, fomentar el uso de medios 
de transporte sostenibles y dismi-
nuir la presión sobre las infraestruc-
turas de movilidad (Kenyon, 2011). 
Asimismo, su integración en tejidos 
consolidados contribuye a la revita-
lización de sectores  urbanos

mediante la incorporación de po-
blación joven, activa y dinámica. 
 
Por otro lado, la residencia estudian-
til también puede entenderse como 
un espacio híbrido que combina lo 
privado y lo colectivo. Estos entor-
nos promueven nuevas formas de 
habitar basadas en la flexibilidad, la 
convivencia y el uso compartido de 
servicios, lo que favorece modelos de 
vida más sostenibles y colaborativos. 
 
En contextos latinoamericanos, su 
implementación adquiere mayor re-
levancia debido a la limitada oferta 
de vivienda accesible para estudian-
tes, lo que refuerza su potencial.

2.3.6 Educación  activa

El aprendizaje requiere una rela-
ción entre teoría y práctica. Se-
gún Kolb (2015), el aprendizaje ex-
periencial se basa en la reflexión y 
la acción directa sobre el entorno, 
permitiendo que el conocimiento 
surja de la experimentación en con-
textos reales. En este sentido, los 
talleres de construcción, laborato-
rios urbanos y espacios de experi-
mentación son fundamentales para 
consolidar una formación integral, 
donde los estudiantes aplican co-
nocimientos teóricos mediante la 
práctica colectiva (Schön, 2016). 
 
La ausencia de espacios limita el 
desarrollo de habilidades críticas, 
creativas y técnicas, dificultando la 
comprensión del proceso construc-
tivo y su impacto social. Por ello, las 
universidades deben promover en-
tornos que incentiven la participa-
ción activa (Dewey, 1938).

Asimismo, las universidades contem-
poráneas cumplen un rol clave en la 
transformación urbana y social.

Etzkowitz y Leydesdorff (2020) 
proponen el modelo de la triple hé-
lice, que fomenta la cooperación 
entre universidad, empresa y so-
ciedad para generar innovación. 
 
En el contexto de Cuenca, la fal-
ta de talleres o espacios experi-
mentales cercanos a los campus 
limita esta relación. La activación 
de terrenos subutilizados, como 
los de María Auxiliadora, permiti-
ría fortalecer la vinculación entre 
academia y comunidad, promo-
viendo proyectos participativos. 
 
Estos espacios funcionan como la-
boratorios urbanos donde los es-
tudiantes desarrollan habilidades 
técnicas, conciencia social y traba-
jo interdisciplinario aplicado al terri-
torio.

Imagen 12. Coliving Interlomas, A 001, 2020 Imagen 13. Nueva Escuela de Arquitectura de Aarhus, ARQA, 2022
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2.4.1 Centro Comunitario PILA-
RES

El Centro Comunitario PILARES Va-
lentín Gómez Farías, diseñado por 
a|911, es un referente de arquitec-
tura social que puede analizarse 
desde la perspectiva de talleres 
para estudiantes y espacios de for-
mación comunitaria. Su objetivo es 
generar aprendizaje, encuentro 
y cohesión social mediante áreas 
abiertas, flexibles y permeables, ar-
ticuladas con el parque circundan-
te. Su implantación diluye los límites 
entre interior y exterior, integrando 
actividades educativas, culturales y 
recreativas con el entorno urbano. 
 
La estructura utiliza materiales 
como ladrillo, concreto aparente y 
celosías, favoreciendo iluminación y 
ventilación natural, lo que crea con-
diciones adecuadas para el trabajo 
colectivo. Estas decisiones reducen 
el consumo energético y evidencian 
un enfoque sostenible en la arqui-
tectura pública.

Desde el ámbito educativo, el edifi-
cio funciona como un laboratorio

vivo donde los estudiantes ana-
lizan la relación entre espa-
cio, comunidad y función social. 
 
El proyecto demuestra que la ar-
quitectura puede fomentar in-
clusión, creatividad y apren-
dizaje más allá del aula. Sus 
espacios promueven intercambio 
cultural, capacitación técnica y 
participación ciudadana, amplian-
do las oportunidades formativas. 
 
Así, PILARES invita a repensar los 
talleres como motores de cambio 
urbano, especialmente en contex-
tos con limitado acceso educativo. 
La combinación de sostenibilidad, 
flexibilidad espacial y compromiso 
social lo posiciona como un modelo 
replicable que fortalece la relación 
entre arquitectura, territorio y co-
munidad.

El Centro Comunitario PILARES 
Valentín Gómez Farías, diseñado 
por a|911, presenta una organi-
zación espacial que articula ta-
lleres educativos, espacios cultu-
rales y áreas públicas en torno a 
una circulación central que inte-
gra todo el proyecto. La planta se 
compone de volúmenes rectan-
gulares combinados con plazas, 
jardines y zonas de estancia que for-
talecen la interacción comunitaria. 
 
El acceso principal se ubica en una 
plaza abierta que distribuye a los 
usuarios hacia los distintos talleres. 
A ambos lados se localizan progra-
mas educativos especializados: ha-
cia un lado, talleres técnicos como 
electrónica, electricidad y joyería; 
y hacia el otro, espacios como cibe-
rescuela, robótica y áreas de lectu-
ra.

En la parte central se sitúan los ta-
lleres culturales, como cineclub y 
artes del cuerpo, concebidos como 
espacios flexibles para actividades 
colectivas.

Estos se organizan alrededor de 
un corredor con relaciones vi-
suales hacia los jardines, promo-
viendo una experiencia educativa 
abierta e integrada al entorno. 
 
El proyecto incluye espacios pú-
blicos como jardines temáticos, 
áreas de estancia y un huerto, que 
fomentan el aprendizaje al aire li-
bre. También incorpora un anfi-
teatro para eventos comunitarios. 
 
El conjunto se complementa con 
circulaciones amplias y conexión di-
recta entre módulos y espacios ex-
teriores, consolidando un modelo de 
aprendizaje abierto, comunitario y 
sostenible.

Coeficientes 

COS: 270 / 650 = 0.41

CUS: 270 / 650 = 0.41

Imagen 14. Centro Comunitario PILARES, Archdaily Imagen 15. Centro Comunitario PILARES, Archdaily

Referentes Referentes
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2.4.2 CoLiving Interlomas

El Coliving Interlomas, diseñado por 
A-001 Taller de Arquitectura, pro-
pone una reinterpretación contem-
poránea de la vivienda estudiantil, 
centrada en la convivencia, el apren-
dizaje compartido y la construcción 
de comunidad. El proyecto se orga-
niza mediante cuatro torres de re-
cámaras distribuidas en distintos ni-
veles, articuladas por una secuencia 
de espacios comunes que funcionan 
como conexiones físicas y sociales. 
Esta disposición fomenta la interac-
ción cotidiana y fortalece el sentido 
de pertenencia entre los usuarios. 
 
Los espacios privados se comple-
mentan con áreas colectivas que 
amplían las posibilidades de uso y 
promueven una vida más participa-
tiva. 

Entre ellas destacan salas de estu-
dio para trabajo grupal, una cocina 
común que incentiva la conviven-
cia diaria, terrazas abiertas para 
descanso y socialización, y un roof 
garden concebido como punto de 
encuentro.

Estos espacios favore-
cen el aprendizaje informal 
y la interacción espontánea. 
 
La materialidad combina concre-
to aparente, madera y elementos 
metálicos, generando un equili-
brio entre solidez y calidez. Esta 
mezcla construye una identidad 
contemporánea acorde con el 
perfil juvenil de los usuarios. Ade-
más, la incorporación de vegeta-
ción en terrazas y áreas comunes 
refuerza el enfoque sostenible, 
mejorando el confort ambiental. 
 
En conjunto, el proyecto plantea 
una alternativa al modelo tradicio-
nal de residencia estudiantil, inte-
grando privacidad y vida colectiva 
en un entorno flexible, dinámico y 
adaptado a las nuevas formas de 
habitar.

La distribución del Housing Anáhuac 
presenta una organización espacial 
eficiente y funcional, adecuada para 
proyectos de vivienda estudiantil. El 
diseño integra zonas privadas, semi-
privadas y colectivas, permitiendo 
equilibrar la vida independiente con 
la convivencia entre los usuarios. 
 
Los dormitorios se organizan alre-
dedor de un eje común que garanti-
za privacidad sin aislar al estudian-
te. Esta disposición facilita accesos 
claros y una circulación ordenada, 
evitando cruces innecesarios.

La inclusión de una habitación acce-
sible evidencia un enfoque inclusivo 
que responde a diversas necesidades. 
 
En el centro del conjunto se ubican 
las áreas de estancia y comedor, 
concebidas como espacios de en-
cuentro e interacción. La estancia 
articula la relación entre dormito-
rios y exteriores, favoreciendo ac-
tividades de descanso, conversación 
o estudio informal. La cocina y el co-
medor común promueven dinámicas 
colaborativas, fomentando la inte-
gración social.

El proyecto incorpora una barra 
de estudio que refuerza el carác-
ter académico, ofreciendo un es-
pacio accesible para el trabajo 
individual y grupal. Asimismo, los 
espacios exteriores ajardinados 
funcionan como zonas de descan-
so, aportando ventilación, ilumina-
ción natural y bienestar emocional. 

En conjunto, constituye una refe-
rencia clara de vivienda estudiantil 
funcional y equilibrada.

Coeficientes 

COS: 354 / 462 = 0.41

CUS: 708 / 462 = 0.41

DENSIDAD: 12 / 0.0462 = 259.74

Imagen 18. CoLiving Interlomas, Archdaily Imagen 19. CoLiving Interlomas, Archdaily
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2.4.3 Casa del Cipres

El proyecto Casas del Ciprés, dise-
ñado por Surreal Estudio en el cen-
tro histórico de Cuenca, plantea 
una propuesta residencial que se 
integra de forma respetuosa con 
su contexto patrimonial. Desde su 
concepción, prioriza la preserva-
ción de elementos existentes como 
muros, medianeros y vegetación, 
reforzando la memoria urbana y la 
identidad local. Esta estrategia de-
muestra que la arquitectura con-
temporánea puede dialogar con el 
patrimonio mediante decisiones ti-
pológicas y materiales coherentes. 
 
El planteamiento se orienta a una 
densificación de baja altura, respe-
tando las volumetrías tradicionales. 
El proyecto se organiza en tres blo-
ques escalonados que se adaptan a 
la topografía, generando terrazas 
habitables con vistas al río Tome-
bamba y a la ciudad.

Esta disposición mejora la habitabili-
dad al incorporar espacios exterio-
res privados y semiprivados.

En términos materiales, el uso de 
ladrillo visto reutilizado establece 
continuidad con las construccio-
nes tradicionales de Cuenca. Su 
aplicación en distintos elementos 
aporta una imagen coherente y 
cálida, además de promover soste-
nibilidad mediante la reutilización. 
 
Para estudiantes de arquitectura, 
este proyecto constituye un refe-
rente en vivienda en contextos pa-
trimoniales, al evidenciar cómo com-
binar calidad habitacional, respeto 
por el entorno y aportes contem-
poráneos que fortalecen la integra-
ción urbana.

2.4.4 Climate Tile

El sistema Climate Tile de Third Na-
ture constituye un referente inno-
vador de infraestructura urbana 
sostenible orientada a la gestión 
eficiente del agua de lluvia. Esta 
baldosa permeable, desarrolla-
da e implementada en Copenha-
gue, está diseñada para redirigir 
una parte significativa del exceso 
hídrico generado por eventos de 
precipitación intensa, reduciendo 
la carga sobre los sistemas de dre-
naje tradicionales y minimizando 
el riesgo de inundaciones urbanas. 
 
Su funcionamiento se basa en un 
sistema interno de canales, per-
foraciones y tuberías que captan 
el agua proveniente de aceras, 
cubiertas y otras superficies im-
permeables. Esta agua es condu-
cida hacia depósitos subterráneos 
o áreas verdes cercanas, donde 
puede ser reutilizada para riego 
o infiltrarse gradualmente en el 
subsuelo, restableciendo parcial-
mente el ciclo natural del agua den-
tro de entornos urbanos densos. 

Además de su función hidráulica, 
el sistema mejora la calidad del es-
pacio urbano al evitar acumulacio-
nes superficiales, reducir empoza-
mientos y contribuir a la mitigación 
del efecto isla de calor mediante 
el suministro de agua para la ve-
getación. Asimismo, su implemen-
tación resulta económicamente 
eficiente cuando se integra en 
proyectos de renovación de ace-
ras o infraestructura existente. 
 
En este sentido, Climate Tile repre-
senta una solución replicable que 
transforma superficies impermea-
bles en infraestructuras ecológicas 
activas, promoviendo resiliencia, 
sostenibilidad y una mejor relación 
entre ciudad, agua y medio ambien-
te.

Imagen 22. Casa del Cipres, BICUBIK Imagen 23. Sistema de Piso Sostenible, THIRD NATURE

Referentes Referentes
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3.1 Ubicación

La intervención propuesta se localiza en la ciudad de Cuenca, dentro 
del área consolidada del Centro Histórico, específicamente en el ba-
rrio de María Auxiliadora. A nivel macro, el sector forma parte de una 
zona estratégica por su cercanía a equipamientos urbanos, áreas ver-
des, corredores viales y servicios públicos que articulan gran par-
te de la dinámica urbana de la ciudad. Su ubicación permite una co-
nexión directa con diferentes sectores mediante transporte público 
y movilidad peatonal, facilitando el acceso de residentes y visitantes. 
 
El barrio presenta una mezcla de usos residenciales y comerciales que ge-
neran actividad constante durante el día, aunque también evidencia proce-
sos de subutilización de ciertos espacios urbanos y pérdida progresiva de 
habitantes en el centro histórico. En este contexto, la intervención busca 
integrarse al tejido urbano existente y aportar a la reactivación social y es-
pacial del sector, fortaleciendo la relación entre vivienda, espacio público 
y vida comunitaria dentro de una zona de alto valor patrimonial y urbano, 
promoviendo además nuevas dinámicas de permanencia, integración veci-
nal y apropiación colectiva.

Sitio

Ubicación Ubicación
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Padre Carlos Crespi
Fuente: SIGNIS Ecuador - Red Cine

Altar de la Iglesia María Auxil iadora después del incendio de 1962
Fuente: www.facebook.com/cuenca.encanto/photos

Instituro Cornelio Merchán después del incendio 1962
Fuente: Tuico, Imágenes antiguas de Ecuador

Antiguo Instituto Conelio Merchán, Antigua Iglesia
Fuente: Tuico, Imágenes antiguas de Ecuador

01 h is tor ia  de l  s i t io

El barrio María Auxiliadora surge durante el siglo 
XX como parte del proceso de expansión urbana 
de Cuenca, respondiendo a la necesidad de vi-
vienda cercana al Centro Histórico. Su desarrollo 
se dio mediante una ocupación progresiva de lo-
tes, consolidándose con viviendas de baja altura 
y tipologías tradicionales. Estas construcciones 
reflejaban dinámicas familiares y formas de vida 
comunitarias propias de la época. Desde sus ini-
cios, el sector mantuvo una escala humana bien 
definida, lo que permitió generar una identidad 
barrial cohesionada. 

Con el paso del tiempo, el barrio se consolidó 
gracias a la incorporación de equipamientos que 
fortalecieron su vida urbana. La presencia de 
iglesias, centros educativos y espacios públicos, 
especialmente el parque de María Auxiliadora, 
permitió estructurar la dinámica social del sec-
tor. Estos elementos funcionaron como puntos de 
encuentro y promovieron la interacción entre los 
habitantes. Se generó así un tejido urbano activo 
basado en la convivencia cotidiana. Las activida-
des comunitarias y el uso constante del espacio 
público contribuyeron a consolidar el barrio.

En las últimas décadas, el barrio ha experimen-
tado transformaciones derivadas de la presión 
urbana del Centro Histórico. Se ha incrementa-
do la presencia de comercio y servicios, así como 
la subdivisión de predios para intensificar el uso 
del suelo. También han surgido edificaciones de 
mayor densidad y usos mixtos. A pesar de estos 
cambios, el barrio mantiene su escala humana 
y su carácter tradicional. Esta dualidad entre 
transformación y permanencia genera oportuni-
dades para procesos de renovación urbana equi-
librada.

Historia
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Llenos 

Vacíos 

Línea de Tranvía 

3.3 Llenos y Vacíos

El análisis de llenos y vacíos en el 
sector de María Auxiliadora eviden-
cia un tejido urbano consolidado, 
caracterizado por una alta ocu-
pación del suelo. Las áreas repre-
sentadas en azul (llenos) muestran 
una continuidad edificada predo-
minante, propia de un contexto 
histórico donde las construcciones 
definen claramente el espacio pú-
blico y consolidan la estructura de 
manzana. Esta condición favorece 
la percepción de un entorno com-
pacto, con frentes urbanos conti-
nuos que fortalecen la vida barrial 
y la relación entre vivienda y calle. 
 
Por otro lado, los vacíos (en blanco), 
aunque menos predominantes, cum-
plen un rol importante dentro del 
tejido. Estos se distribuyen de ma-
nera dispersa y corresponden prin-
cipalmente a patios interiores, lotes 
subutilizados y estacionamientos.

Su presencia revela una fragmenta-
ción interna en ciertas manzanas, lo 
que disminuye la eficiencia en el uso 
del suelo.

Asimismo, se identifican vacíos de 
mayor escala vinculados a equi-
pamientos o espacios abiertos, 
que aportan permeabilidad y per-
miten la entrada de luz y venti-
lación. Sin embargo, muchos de 
estos espacios carecen de articu-
lación con el entorno inmediato. 
 
En conjunto, la relación entre llenos 
y vacíos muestra un equilibrio ines-
table que representa una oportu-
nidad para intervenir, densificar de 
forma controlada y mejorar la cali-
dad urbana del sector.

Imagen 27. Mapa de Llenos y vacíos, Autoría Propia

Diagnóstico Diagnóstico

Zona Intervenida

Terreno Intervenido

3.2 Densidad Habitacional 

El análisis de la densidad poblacional 
en el Centro Histórico de Cuenca, 
basado en datos del censo de 2010, 
evidencia una disminución progre-
siva de habitantes en esta zona, a 
pesar de su importancia urbana y 
patrimonial. Mientras que histórica-
mente el centro ha mantenido una 
alta ocupación, en la actualidad se 
identifican sectores con densidades 
que oscilan entre 30 y 60 hab/ha y 
60 a 90 hab/ha, como se observa en 
la imagen referencial. Estas cifras 
reflejan un proceso de despobla-
miento que ha debilitado la vitalidad 
urbana y el uso continuo del espacio. 
 
En contraste, existen áreas puntua-
les donde la densidad alcanza valo-
res entre 90 y 120 hab/ha, acercán-
dose a niveles considerados óptimos 
para garantizar un equilibrio entre 
habitabilidad, eficiencia del suelo y 
dinamismo urbano.

Diversos estudios urbanos seña-
lan que una densidad aproximada 
de 120 hab/ha permite sostener 
un uso activo del espacio público. 

La reducción de población en el 
centro histórico está vinculada a 
factores como la gentrificación, el 
cambio de uso hacia actividades tu-
rísticas y la migración hacia perife-
rias. Esto ha generado vacíos urba-
nos y una menor intensidad de usos. 
 
En este contexto, el área de estudio 
presenta una oportunidad estraté-
gica para incrementar la densidad 
de manera controlada, promoviendo 
vivienda que recupere la vida urba-
na. Alcanzar densidades cercanas 
a 120 hab/ha permitiría reactivar el 
tejido social, optimizar la infraes-
tructura existente y fortalecer la 
sostenibilidad.

Imagen 26. Mapa de Densidad, Autoría Propia
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3.4 Equipamientos y Transporte

El eje urbano presenta alta accesi-
bilidad en términos de transporte 
público, lo que refuerza su potencial 
como corredor caminable y articu-
lador de movilidad sostenible. Diver-
sas líneas de bus circulan por el eje 
y sus vías aledañas, generando una 
red que conecta distintos sectores 
de la ciudad. Esta superposición de 
rutas facilita el acceso de estudian-
tes, residentes y trabajadores, con-
solidando el eje como un punto estra-
tégico dentro del sistema urbano. 
 
De manera complementaria, la pre-
sencia del tranvía constituye un ele-
mento clave para la movilidad. En la 
plaza del proyecto se ubican dos pa-
radas, lo que facilita desplazamien-
tos de mediano y largo alcance. La 
integración entre buses, tranvía y 
recorridos peatonales fortalece un 
corredor.

Asimismo, existen estaciones de bi-
cicleta pública en las inmediaciones, 
ampliando las opciones de transpor-
te sostenible y favoreciendo la in-
termodalidad. 

Esto permite combinar camina-
tas con trayectos cortos en bi-
cicleta, reduciendo la depen-
dencia del vehículo privado. 
 
La jerarquía vial del entorno tam-
bién optimiza la movilidad. Las vías 
principales conectan zonas densas, 
mientras las secundarias distribu-
yen el tráfico, evitando congestión 
en el eje peatonal. Además, veredas 
amplias y pasos seguros generan 
un entorno accesible e inclusivo. 
 
En conjunto, esta integración con-
vierte al eje en un núcleo eficiente, 
sostenible y seguro, promoviendo 
movilidad limpia y mejor calidad de 
vida urbana.

3.5 Usos de Suelo 

El mapa de usos de suelo del sector 
evidencia la mezcla funcional que 
caracteriza esta zona del Centro 
Histórico de Cuenca, reflejando un 
tejido urbano compacto, diverso y 
dinámico. Se observa un predominio 
de vivienda distribuida en la mayoría 
de manzanas, lo que confirma una 
base residencial histórica que, aun-
que vigente, se encuentra presiona-
da por el crecimiento de actividades 
comerciales y de servicios. Esta con-
dición genera un entorno heterogé-
neo donde coexisten tipologías tra-
dicionales y nuevas adaptaciones. 
 
Los comercios se concentran prin-
cipalmente en esquinas y frentes 
hacia vías de mayor flujo, configu-
rando corredores que estructuran 
la movilidad. Su presencia es signi-
ficativa pero de escala barrial, lo 
que mantiene el carácter local del 
sector.

Por su parte, los servicios se agru-
pan en ciertos ejes, evidenciando  su  
rol articulador. 

Incluyen oficinas, consulto-
rios e instituciones vincula-
das al turismo y atención social. 
 
La presencia de equipamientos edu-
cativos, culturales y administrativos 
refuerza la centralidad del área, 
aunque también genera presiones so-
bre la movilidad y el espacio público. 
 
Las áreas de producción, aun-
que minoritarias, reflejan la per-
manencia de actividades arte-
sanales y talleres tradicionales, 
lo que evidencia un valor históri-
co y potencial de revitalización. 
 
En conjunto, el sector presenta una 
intensa mezcla de usos que genera 
tensiones, pero también oportuni-
dades para promover una revitali-
zación equilibrada, fortaleciendo la 
identidad.

Imagen 28. Equipamientos y Transporte, Autoría Propia Imagen 29. Usos de Suelo, Autoría Propia
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3.6 Actividades en la Vereda

El mapa de actividades del sector 
revela un uso intensivo del espacio 
público, con alta presencia peato-
nal, estancias prolongadas y con-
centración de vendedores ambu-
lantes. Esta dinámica muestra un 
corredor urbano activo, donde la in-
teracción social, el comercio y la mo-
vilidad configuran una vida urbana 
vibrante, aunque tensionada por la 
falta de infraestructura adecuada. 
 
Las agrupaciones de personas se 
concentran en nodos estratégicos 
como paradas de transporte, es-
quinas con sombra, accesos a equi-
pamientos y frentes comerciales. 
Estos puntos reflejan tanto la atrac-
ción del sector como la ausencia de 
espacios formales de estancia.

La presencia de comercio informal, 
responde a la alta afluencia peato-
nal. Este fenómeno aporta vitalidad 
y diversidad económica, pero tam-
bién genera conflictos como satu-
ración de aceras y obstrucción de 
flujos.

Su ubicación se relacio-
na con zonas de alta visibili-
dad y cercanía a transporte. 
 
El mapa evidencia además patro-
nes de movilidad intensa en calles 
con mayor conectividad, que fun-
cionan como corredores dinámi-
cos donde convergen recorridos 
diarios y actividades espontáneas. 
 
En conjunto, el sector presenta un 
alto potencial para intervenciones 
urbanas que organicen flujos, mejo-
ren las condiciones de permanencia 
y regulen el comercio informal, for-
taleciendo la habitabilidad, la segu-
ridad peatonal y la calidad del espa-
cio público.

3.7 Valor Patrimonial

El mapa de valor patrimonial del 
sector evidencia una marcada he-
terogeneidad en la calidad de los 
inmuebles, con una presencia con-
siderable de edificaciones clasifi-
cadas como de valor negativo o sin 
valor arquitectónico. Esta condi-
ción refleja procesos de deterioro, 
falta de mantenimiento y sustitu-
ción progresiva de construcciones 
tradicionales, especialmente en zo-
nas con menor control normativo. 
 
La abundancia de predios con valor 
negativo indica la pérdida de carac-
terísticas originales o la presencia 
de alteraciones significativas que 
afectan la integridad del tejido his-
tórico. 

Estas edificaciones, muchas veces 
degradadas o construidas sin cri-
terios de conservación, generan 
fragmentación urbana y reducen 
la coherencia del entorno. Paralela-
mente, se identifican lotes vacíos o 
construcciones sin valor que repre-
sentan oportunidades. 

El análisis muestra que estos pre-
dios se concentran en manzanas 
donde la dinámica urbana ha favo-
recido el reemplazo de viviendas 
tradicionales por estructuras de 
baja calidad. Esta situación refuer-
za la necesidad de proyectos de 
renovación que aporten valor sin 
afectar el patrimonio existente. 
 
La identificación de estas áreas per-
mite definir zonas estratégicas para 
la implantación del proyecto, evitan-
do intervenir en inmuebles protegi-
dos y enfocando acciones en predios 
con mayor potencial de transfor-
mación. Estas zonas ofrecen opor-
tunidades para incorporar nuevas 
tipologías residenciales, áreas ver-
des y mejoras en el espacio público. 
 

Imagen 30. Actividades en la Vereda, Autoría Propia Imagen 31. Valor Patrimonial, Autoría Propia
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3.8 Propuesta Urbana

El plan urbano para el sector de Ma-
ría Auxiliadora plantea una inter-
vención integral orientada a reor-
ganizar el territorio y fortalecer su 
carácter educativo. La estrategia 
central consiste en la creación de 
un eje vial a lo largo de la avenida 
General Torres, conectando el sur y 
el norte del sector y articulando las 
instituciones educativas cercanas. 

Este eje se concibe como una es-
tructura que organiza actividades, 
facilita la movilidad académica y 
mejora la accesibilidad para es-
tudiantes, docentes y residentes. 
 
La avenida se transforma en un es-
pacio activo, incorporando plazas, 
áreas de descanso y zonas cultura-
les que funcionan como puntos de 
encuentro. Estos espacios públicos 
mejoran la calidad urbana, promue-
ven la convivencia y aportan mayor 
seguridad.

Las secciones viales responden a un 
enfoque centrado en el peatón, me-
diante aceras ampliadas, franjas

verdes, arborización y ciclovías 
que fomentan la movilidad sos-
tenible. Esta configuración re-
duce la presencia del automóvil 
y mejora el confort ambiental. 
 
Asimismo, la integración de talleres 
y espacios formativos complemen-
tarios refuerza el carácter educa-
tivo del sector, permitiendo activi-
dades  prácticas y colaborativas. 
 
En conjunto, el plan consolida un 
corredor urbano que articula edu-
cación, espacio público y movilidad, 
promoviendo un entorno más diná-
mico, accesible y cohesionado.

Imagen 32. Propuesta Urbana, Autoría Propia
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Terreno Intervenido

Imagen 38. Ubicación, Autoría Propia

4.1 Ubicación

El emplazamiento del proyecto se 
ubica en un punto estratégico del 
sector María Auxiliadora, dentro del 
centro urbano consolidado de Cuen-
ca. El terreno, con una superficie de 
858.34 m², se localiza frente al par-
que del sector, un espacio público 
que actúa como articulador social, 
recreativo y ambiental. Esta ubica-
ción permite insertar el proyecto 
en un entorno dinámico, caracte-
rizado por flujos peatonales cons-
tantes y actividades comunitarias. 
 
Históricamente, el lote ha sido su-
butilizado, funcionando como par-
queadero informal. Esta condición 
representa una oportunidad para 
resignificar el espacio, transfor-
mándolo en un elemento activo que 
aporte valor urbano, social y am-
biental al barrio.

El entorno inmediato presenta vi-
viendas de baja y media densidad, 
unto con comercios barriales y vías 
que conectan con otros sectores de 
la ciudad.

La cercanía al parque aporta cua-
lidades paisajísticas como vegeta-
ción, sombra y espacios de inte-
racción, generando un ambiente 
favorable para la convivencia. 
 
Asimismo, el sector cuenta con bue-
na accesibilidad mediante trans-
porte público, con varias líneas 
de bus cercanas. La presencia de 
servicios e instituciones educati-
vas refuerza su potencial urbano. 
 
La topografía plana del terreno fa-
cilita su intervención y su relación 
con el parque permite aprovechar 
iluminación natural y ventilación 
cruzada, mejorando la calidad espa-
cial del proyecto.

AnteproyectoUbicación
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Imagen 40. Autoría Propia, Organigrama 
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4.2 Programa

La propuesta programática del proyecto establece una transición gra-
dual entre lo público y lo privado, organizada a partir de un eje central 
de circulación. En la fachada y planta baja se ubican los espacios edu-
cativos y complementarios, concebidos como áreas de interacción 
abiertas a la comunidad y vinculadas a actividades culturales, aca-
démicas y creativas, como talleres, coworking, galería y fotografía. 
 
A medida que el usuario avanza por el pasillo central, el proyecto adquie-
re un carácter más íntimo y controlado, generando una jerarquía espacial 
progresiva. Esta transición conduce hacia las áreas de vivienda estudiantil, 
las cuales se emplazan en las zonas de mayor privacidad y tranquilidad, 
garantizando confort y aislamiento respecto a las actividades públicas del 
conjunto. De esta manera, el recorrido arquitectónico funciona como un 
filtro espacial que organiza el programa desde lo colectivo hacia lo resi-
dencial.
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Densidad Poblacional desde 1982 a 2010

Tipologías de Viviendas y Habitantes

Año Unidad Densidad

1982 hb/ha 179

2001 hb/ha 147

2010 hb/ha 100

Descripción Unidad Cantidad Descripción Unidad Cantidad Descripción Unidad Cantidad

Área de la Manzana m2 11000 Área del Terreno m2 890 Área de la Manzana m2 11000

Habitantes u 130 Habitantes u 31 Habitantes u 161

Densidad hb/ha 118 Densidad hb/ha 348 Densidad hb/ha 146

COS % 74 COS % 77 COS % 80

CUS % 170 CUS % 230,6 CUS % 190

Descripción / Pisos Planta Baja Planta Alta 1 Planta Alta 2 Planta Alta 3 Total Proyecto

Número de Departamentos de Vivienda Tipología 1 3 4 2 2 11

Número de Habitantes por Departamento 2 2 2 2 2

Total Habitantes Tipología 1 6 8 4 4 22

Numero de Departamentos de Vivienda Tipología 2 1 2 0 0 3

Número de Habitantes por Departamento 3 3 3 3 3

Total Habitantes Tipología 2 3 6 0 0 9

Total Habitantes 9 14 4 4 31

Indicador Tipología 1 Tipología 2 Total

Habitantes por Departamento 2 3
Número de Departamentos 11 3 14
Número de Habitantes 22 9 31
Participación de Departamentos 79% 21% 100%
Participación de Habitantes 71% 29% 100%

4.4 Densidad Poblacional 

La primera tabla evidencia la disminución progresiva de la densidad pobla-
cional en el Centro Histórico entre 1982 y 2010, reflejando un proceso de 
despoblamiento residencial causado por cambios de uso de suelo y migra-
ción hacia nuevas áreas urbanas. Esto justifica la necesidad de incorpo-
rar vivienda para reactivar el sector. La segunda tabla muestra la distri-
bución de departamentos y habitantes por planta. La tipología 1 cuenta 
con 11 departamentos para 22 habitantes, mientras que la tipología 2 po-
see 3 departamentos para 9 habitantes. En total, el proyecto alberga 31 
habitantes, contribuyendo a la recuperación y densificación residencial 
del área intervenida, fortaleciendo la permanencia poblacional dentro 
del centro histórico y promoviendo mayor actividad urbana residencial. 
 

La primera tabla demuestra la relación entre densidad poblacional, 
COS y CUS, analizando tanto la manzana existente, el proyecto indivi-
dual y la integración de la manzana con la propuesta arquitectónica. Es-
tos datos permiten comprender el impacto urbano del proyecto y su 
aporte al aprovechamiento del suelo dentro del Centro Histórico. La se-
gunda tabla presenta el porcentaje de participación de departamen-
tos y habitantes según cada tipología de vivienda, evidenciando la dis-
tribución residencial planteada. Esto permite identificar la capacidad 
habitacional del proyecto y el equilibrio entre las diferentes tipologías 
implementadas para responder a las necesidades de vivienda estudiantil. 
 

Densidad Poblacional Total

Tipologías de Viviendas y Habitantes

Descripción Unidad Cantidad Descripción Unidad Cantidad Descripción Unidad Cantidad

Área de la Manzana m2 11000 Área del Terreno m2 890 Área de la Manzana m2 11000

Habitantes u 130 Habitantes u 31 Habitantes u 161

Densidad hb/ha 118 Densidad hb/ha 348 Densidad hb/ha 146

COS % 74 COS % 77 COS % 80

CUS % 170 CUS % 230,6 CUS % 190

Descripción Unidad Cantidad Descripción Unidad Cantidad Descripción Unidad Cantidad

Área de la Manzana m2 11000 Área del Terreno m2 890 Área de la Manzana m2 11000

Habitantes u 130 Habitantes u 31 Habitantes u 161

Densidad hb/ha 118 Densidad hb/ha 348 Densidad hb/ha 146

COS % 74 COS % 77 COS % 80

CUS % 170 CUS % 230,6 CUS % 190

Densidad Poblacional del ProyectoDensidad Poblacional de la Manzana

RESUMEN GENERAL

Indicador Tipología 1 Tipología 2 Total
Habitantes por departamento 2 3
Número de departamentos 11 3 14
Número de habitantes 22 9 31
Participación de departamentos 79% 21% 100%

Participación de habitantes 71% 29% 100%

El gráfico resume la cantidad de 
habitantes por tipología en cada 
planta del proyecto. La tipología 
1 presenta mayor presencia ha-
bitacional, mientras la tipología 2 
se concentra únicamente en los 
primeros niveles residenciales. 

Tabla 1. Densidad Poblacional de 1982 a 2010, Autoría 
Propia 

Tabla 2. Tipolgías de Viviendas y Habitantes, Autoría Propia

Tabla 3, Densidad Poblaciona, Autoría Propia 

Tabla 4. Autoría Propia 
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Planta Alta 1 
Escala 1:250

Área Comunal: 46.07 m2

Área vendible: 537.09 m2
Áreas Vendibles 

Áreas Comunales

Planta Alta 2
Escala 1:250

Área Comunal: 57.69 m2

Área Vendible: 231.52 m2
Áreas Vendibles 

Áreas Comunales

Validad Económica Validad Económica
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Factibilidad Económica 

Planta Alta 3 
Escala 1:250

Área Comunal: 19.10 m2

Área Vendible: 119 m2
Áreas Vendibles 

Áreas Comunales

Validad Económica Validad Económica

Descripción Unidad Cantidad Pu Monto

Costo del Terreno m2 890 500 445000
Total m2 de Construcción m2 2053 600 1231524
m2 Venta Monto Inversión/Venta m2 1413 1186,27 1676524

Insidencia Costo Terreno en Cada m2 445000 Valor Menor o Igual a 350 USD/m2
1413 314,87

m2 Construidos no Vendibles m2 639
Porcetaje de Áreas Comunales % 31,1

m2 Construidos en Planta Baja m2 685
m2 Construidos Totales m2 2062,5
COS % 77
CUS % 230,6

Tabla 5. Factibilidad Económica, Autoría Propia
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4.7 Tipologías
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4.8 Sección 
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4.9 Estudio de Tramo

Fachada Principal Estudio de Tramo 

Estado Actual

Propuesta
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5.1 Planos Estructurales
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Sección Constructiva Alzado Axonometría

Detalles ConstructivosSección Constructiva AA

1- Teja plana de homigón 30X50cm

2- Membrana impermeabilizante hidrofuga 
e=5mm

3- Canalón pluvial metálico 30x15cm

4- Placa metálica perimetral e=12mm

5- Goteron con perfil metálico en L 

6- Aislante térmico  lana roca 

7- Tablero de OSB e=18mm  

8- Viga IPE 400

9- Dintel metálico con correas tipo G 

10-Tablas de madera Guayacan para 
exteriores

11- Pasamanos tubular de acero
inoxidable ø=6 cm

 12- Baranda de vidrio templado 
laminado e=10 mm 

13- Sistema de anclaje inferior tipo U 

14- Sustrato vegetal para jardineras

15- Membrana asfáltica modificada SBS

16- Ladrillo artesanal de Susudel 7x12x24.5cm

17- Malla electrosoldada Ø6 mm @ 15x15 cm

18- Placa colaborante de acero 
galvanizado e=1.2 mm

19- Bajante pluvial Ø 75 mm en PVC 

20- Vigueta IPE 200

21- Sistema de suspención con colgador 
metálico para cielo raso

22 Carpintería de aluminio corrediza con 
DVH (doble vidrio hermético)

23 Perfil L de acero inoxidable 

24 Placa de acero inoxidable

25 Relleno de grava para drenaje

26 Tubo Dren Ø 150mm

27 Losa de hormigón armado 
sobre terreno compactado

28 Barrera de vapor 
(plástico de polietileno)

29 Material de mejoramiento

30 Tierra compactada 

31- Cortina enroscada oculta 

32- Viga tipo HEA 140mm

33- Panel de yeso laminado 12.5 mm

34- Anclaje por Perno de expansión 
 
35- Viga IPE 200 para gradas de estructura 
metálica 

36- Escalera metálica de zanca central en 
perfil IPE 200

5.4 Secciones Constructivas
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3 Bloque Central de Vivienda 4 Patio Interior
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6 Bar Restaurante5 Bloque de Vivienda
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Vivienda Estudiantil

Se implementaron tipologías de vivienda estudiantil 
integradas con áreas comunales y espacios com-
partidos, permitiendo generar convivencia, perma-
nencia y repoblamiento dentro del Centro Históri-
co. Además, la organización del proyecto garantiza 
privacidad y confort para los estudiantes mediante 
una transición gradual entre lo público y lo privado.

Área Verde

Se incorporaron 285.47 m² de áreas verdes vincu-
ladas al espacio público, generando zonas de des-
canso, encuentro y confort ambiental para los 
usuarios. Se plantearon superficies permeables y 
estrategias sostenibles de manejo de agua para re-
ducir escorrentías y mejorar la resiliencia urbana.

Espacios Educativos Complementarios

Se implementaron talleres de fotografía, cowor-
king, galería y espacios educativos complementa-
rios en planta baja, con el objetivo de fomentar el 
aprendizaje práctico y la interacción comunitaria. 
Estos espacios activan el proyecto hacia la calle y 
fortalecen el carácter educativo del sector María 
Auxiliadora.

Prpuesta Urbana

Se propuso un eje urbano sobre la avenida Gene-
ral Torres mediante ampliación de veredas, incor-
poración de ciclovías, arborización y espacios de 
estancia para priorizar la movilidad peatonal. Esta 
intervención conecta equipamientos educativos, 
espacio público y vivienda, consolidando un corre-
dor urbano más dinámico y sostenible.

GSPublisherVersion 1164.83.84.100

GSEducationalVersion
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