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"La arquitectura encuentra su verdadero valor cuando genera vida
a la ciudad; la revitalizacion de los centros historicos requiere de su
capacidad de ser habitados.

La vivienda, mas alla de resolver una necesidad funcional, actiia como un
elemento estructurador de la vida urbana, capaz de reactivar relaciones
sociales, fortalecer la apropiacién del espacio y consolidar nuevas
dinamicas de permanencia. Desde esta perspectiva, la incorporacion
de vivienda multifamiliar y estudiantil se plantea como una estrategia
arquitectonica y urbana orientada a contrarrestar el despoblamiento
del centro histérico, promoviendo un modelo de ciudad mas activa y
diversa."

‘.A k { - Marcela Coronado y Dayanna Guevara
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RESUMEN

Palabras clave: Revitalizacidon, Densificacion,
Habitabilidad, Usos-mixtos, Tejido urbano.

El proyecto aborda el despoblamiento
residencial y la escasez de espacio publico y
areas verdes en el sector Maria Auxiliadora
del Centro Historico de Cuenca. El diagnostico
revelé una baja permeabilidad del suelo y un
alto porcentaje de lotes con edificaciones sin
proteccidn patrimonial, lo que fragmenta el
tejido urbano y afecta la habitabilidad.

Como solucién, se propone un anteproyecto
urbano-arquitectdnica orientado a reactivar
el sector mediante la incorporacion de
nuevas dinamicas residenciales y colectivas.
A través de la fragmentacion del volumen
y la generacién de espacios intermedios, se
configura un sistema de recorridos, patios
y vacios capaces de conectar la Calle Tarqui
con la Calle Gran Colombia, promoviendo
permanencia, interaccion y actividad urbana
continua.

ABSTRACT

Keywords:  Revitalization,  Densification,
Habitability, Mixed-use, Urban fabric.

Theprojectaddressesresidentialdepopulation
and the scarcity of public space and green
areas in the Maria Auxiliadora neighborhood
of Cuenca’s Historic District. The assessment
revealed low land permeability and a high
percentage of lots with buildings lacking
heritage protection, which fragments the

urban fabric and affects livability.

As a solution, an urban-architectural
preliminary design is proposed that integrates
multifamily housing and student housing on
lots without heritage protection, through
a mixed-use strategy that seeks to increase
population density, improve environmental
quality, and revitalize public space along
Gran Colombia and Tarqui streets, promoting

social integration and urban sustainability.
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OBJETIVO GENERAL

Disefar un anteproyecto urbano
arquitectonico en lotes con edificaciones
sin proteccion patrimonial del sector Maria
Auxiliadora, en el centro historico de Cuenca.
Con enfoque en usos mixtos; residencia
estudiantil, vivienda multifamiliar y espacio
publico, promoviendo la revitalizacion urbana

e integracion social en el entorno patrimonial.

Evaluar las condiciones histdricas,
fisicas y normativas del sector Maria
Auxiliadora, mediante un analisis de
sitio, comprendiendo aspectos urbanos,
patrimoniales y necesidades del usuario,
para justificar el espacio de intervencion

del proyecto.

Analizar las problematicas vinculadas a la
vivienda y espacio publico existentes en

OBJETIVOS ESPECIFICOS

el area de estudio e investigar posibles
estrategias que se lleguen a implementar
en la propuesta.

Estudiar referentes arquitectonicos
de vivienda multifamiliar y residencia
estudiantil, para identificar estrategias de
disefio, soluciones funcionales y modelos
de integracion urbana que sirvan como
base conceptual y guia proyectual para

el anteproyecto urbano-arquitectdnico
en el barrio Maria Auxiliadora del Centro
Historico de Cuenca.

Diseflar un  anteproyecto  urbano-
arquitectdénico de vivienda multifamiliar
y residencia estudiantii a nivel de
anteproyecto que potencie la calidad de

vida y active el espacio publico.
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PROBLEMATICA Y JUSTIFICACION

Lavivienday el espacio publico son elementos
que desempefian un papel fundamental
al consolidar un buen tejido urbano,
garantizando asi una adecuada calidad de
vida y el desarrollo de la ciudad. Segun ONU-
Habitat (2020), alrededor de 100 millones
de personas en todo el mundo no cuentan
con una vivienda digna; ademas, una de cada
cuatro personas no posee condiciones de
salubridad, seguridad y prosperidad para su
bienestar. De esta manera, la relacion entre
espacio publicoyviviendadebe comprenderse
tanto en un contexto general como local; por
ello, el centro histérico se convierte en un
espacio clave para analizar estas dinamicas
que influyen en la vida urbana e identidad
cultural de la ciudad.

El centro histérico de la ciudad de Cuenca,
declarada  Patrimonio  Cultural de Ia
Humanidad por la UNESCO en el afio 1999, ha
experimentado varios cambios en los ultimos

afios, dando paso a problematicas como el
despoblamiento de zonas residenciales. Esto
se ve reflejado en los datos obtenidos del
Censo 2010-2022, registrados en LlactalLab
(2025), donde se observa una pérdida
de 1568 habitantes en el sector de Maria
Auxiliadora. De acuerdo con Carrion (2017),
los centros historicos son el producto de la
especializacién de las funciones urbanas; sin
embargo, esto no implica que la actividad
residencial o de vivienda deba desaparecer,
ya que constituye un contenedor social clave
del espacio urbano. Una ciudad sin residentes
es un desproposito.

Por otro lado, la escasez de espacio publicoy
de areas verdes en relacion con la poblacion
del sector es otro problema que se observa en
el casco antiguo de Cuenca. “De acuerdo con
la Direccion de Planificacién del Municipio, la
capital azuaya dispone de 1.486.500 metros
cuadrados de areas verdes, que, con relacion
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Figura 1. Gréafico de diferencia de poblacion entre 2010 y 2022.

Elaboracién propia (2025).

a su poblacién urbana, segun el Ultimo censo
(329.928), arroja un indicador de 4.51 m?
por habitante” (El Telégrafo, 2014). Este es
un valor deficiente que no cumple con lo
sefialado por la Organizacién Mundial de la
Salud (OMS) (2021), ya que esta recomienda
tener un minimo de 9 m? de éarea verde por
habitante, lo cual es equivalente a 1.000 m?
de area verde por cada 100 habitantes.

Enfatizando en el area de intervencidn,
comprendida por las calles Gran Colombia,
Tarqui y Mariscal Lamar, a partir de la
informacion recopilada por LlactaLab (2020),
existen Unicamente dos espacios publicos
abiertos, los cuales son, la plazoleta de Santo
Domingo, siendo, la plaza mas cercana y el
parque Maria Auxiliadora, ubicada a 300
metros de diferencia. Teniendo en cuenta
que "el espacio publico puede mejorar los
vecindarios residenciales, salvaguardar los
valores de la propiedad, aumentar el atractivo

para los turistas y aumentar la actividad
comercial minorista” (ONU-Habitat, 2018), la
plazay el parque presentan varios problemas,
debido a que su ultima intervencion fue en el
ano 2008.

De acuerdo con el Plan de Gestion del Centro
Historico de Cuenca (2025), el principal desafio
en la plazoleta de Santo Domingo es la falta de
mantenimiento, tanto de la plaza como de su
mobiliario urbano, ademas de la insuficiencia
de control de la fauna urbana (palomas) y las
afectaciones causadas por su excremento. Asi
mismo, en el parque Maria Auxiliadora existe
una percepcion de inseguridad en las tardes
y noches, en especial en la parada de bus
de la calle Antonio Vega Mufoz, donde las
personas se concentran. Ademas, existe una
gran contaminacion ambiental y acUstica por
la considerable cantidad de vehiculos y lineas
de buses que pasan por esta zona, siendo
esto una amenaza latente para las personas

B Predio a intervenir Espacio publico abierto

Figura 2. Mapa de espacios pUblicos abiertos en barrio Marfa Auxiliadora.
Elaboracion propia (2026).

Figura 3. Estado actual de plaza de Santo Domingo.
Elaboracion propia (2026).



que transitan y residen en el sector.

De igual modo, al analizar la permeabilidad
del suelo del sector de Maria Auxiliadora,
se encontré en la base de datos LlactaLab
(2020) un rango del 12% al 21% de
permeabilidad del suelo, lo cual evidencia
la deficiencia respecto a la media 6ptima de
25% a 30% de permeabilidad. Esto causa una
ineficiente filtracion de agua, lo que reduce
la capacidad de regulacién microclimatica,
y contribuye al efecto isla de calor. Dichas
condiciones disminuyen la calidad ambiental,
afectando la percepcién de habitabilidad
y desincentivando el uso de los espacios
publicos del sector.

Por otra parte, como sefala el Plan de
Gestion del Centro Histérico de Cuenca
(2025), mas del 30% de los lotes del centro
historico estan en estado de subutilizacidn
o abandono, situacién que en nuestro

recinto de intervencién se demuestra
gracias a los datos del mapa de Ordenanza
para la Gestién y Conservacion de las Areas
histéricas y patrimoniales del canton Cuenca
obtenidos en el Geoportal (2011), donde se
encontraron 9 lotes con valor negativo y 19
lotes sin valor. En consecuencia, estos lotes
causan fragmentaciones en el tejido urbanoy
desaprovechamiento de oportunidades para
la regeneracién habitacional y social, dado
gue no impulsan una buena relacién entre la
vivienda y los espacios publicos.

Con respecto a los hallazgos recopilados
del mapa de usos del suelo, se demuestra
una disparidad funcional en la cuadra de
intervencion, manifestada por un déficit
de unidades de vivienda multifamiliar y la
ausencia de equipamientos de alojamiento
estudiantil. Dado que, el Campus Centro
Historico de la Universidad de Cuenca
(Facultad de Ciencias de la Hospitalidad) se

localiza a escasos 400 metros, se proyecta una
alta demanda de este tipo de equipamientos.
Esta desigualdad entre oferta y demanda
contribuye directamente a la fragmentacién
social y el progresivo despoblamiento del
tejido urbano del sector.

Recapitulando las problematicas
anteriormente mencionadas, estas llegan a
tener un gran impacto no solo en el terreno
de intervencion, sino en la ciudad de Cuenca
en general, donde los principales efectos
negativos son el vacio significativo de
viviendas multifamiliares, espacio publico
y equipamiento de unidades habitacionales
para estudiantes. Es por esto que, abordar esta
cuestion resulta indispensable para mejorar
la condicién urbana y la habitabilidad del
sector, ademas, de poder cumplir los indices
recomendados de espacios publicos y areas
verdes.

Como resultado, surge la necesidad de
implementar un anteproyecto urbano-
arquitectonico enfocado en la vivienda
multifamiliar y residencia estudiantil en los
terrenos subutilizados elegidos, los cuales,
buscan incrementar la densidad poblacional
del barrio Maria Auxiliadora. De este modo, al
implementar el equipamiento de residencia
estudiantil se tiene como resultado la
introduccion de un nuevo tipo de vivienda en
el sector. Por estas razones, la investigacion y
el planteamiento de la propuesta de disefio
se justifican como herramientas pertinentes
y necesarias frente a las problematicas
identificadas.
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Figura 4. Vista aérea del barrio Marfa Auxiliadora.
Google Earth (2023).




MARCO TEORICO

Despoblamiento Y Gentrificacion En El Centro Historico

Al hablar sobre el despoblamiento en
los centros historicos, este alude a la
disminucion  progresiva de residentes
en areas patrimoniales, como afirman
Delgado y Ziccardi (2017) "Los centros
histéricos presentan actualmente diversas
problematicas comunes, tales como:
procesos de despoblamiento, sustitucién de
usos del suelo habitacional por actividades
econdmicas de baja productividad y alto
grado de informalidad, condiciones de
trabajo precarias de los sectores populares,
viviendas populares en las que se observa
hacinamiento y deterioro, congestionamiento
vial y transporte inadecuado, inseguridad,
procesos de degradacién social y ambiental”

(p. 15).

Esto no solo implica la disminucion de
la poblacion de caracter residencial, sino
que también debilita la funcion social y
comunitaria de los centros historicos; sin

embargo, es fundamental identificar cuales
son sus principales causas, tales como la
turistificacion, el deterioro de la vivienda y las
politicas de conservacion que privilegian el
monumento sobre el habitante. Como sefala
Carrion (2017), “las antiguas edificaciones
de vivienda no han sido una de las mas
importantes preocupaciones en los centros
historicos; mas bien ha sido un tema poco
trabajado, investigado, reflexionado 'y
posicionado en las agendas académica y
publica” (p. 10). Profundizando, a esto se
suma que la declaratoria patrimonial impulsa
transformaciones urbanas ligadas al turismo,
lo que conlleva “el desplazamiento de usos,
practicas y usuarios que no encajan con la
imagen que se busca publicitar” (Cabrera,
2023, p. 46).

Como sugiere Janoschka (2016), “La
gentrificacion consiste en un proceso
territorial que es el resultado de ensamblajes
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Figura 5. Dinamica peatonal en el Parque M
El Mercurio (2025).

arfa Auxiliadora.

econdmicos y politicos especificos y que
provoca procesos de acumulacion por
desposesion mediante el desplazamiento y la
expulsion de hogares de menores ingresos”
(p. 33). Sin embargo, también se identifican
efectos positivos, como la rehabilitacién de
edificios patrimoniales y la dinamizacion
econdmica a través del turismo cultural,
aunque con fuertes tensiones en cuanto a
sostenibilidad social (Cabrera, 2023).

En el caso de Cuenca, tras su declaratoria
como Patrimonio Cultural de la Humanidad
en 1999, se intensificaron los procesos de
reconfiguracion urbana y turistica. Cabrera
(2023) argumenta que la ciudad atraveso
“una exitosa campafa de marketing urbano
desplegada a partir de su declaratoria
como Patrimonio Cultural de la Humanidad
en 1999, que llevo a la ciudad a encabezar
importantes rankings internacionales de
turismo” (p. 46). Sin embargo, este modelo

ha generado “desplazamientos materiales
y simbolicos” que afectan a la poblacion
residente (Cabrera, 2023, p. 47). De este
modo, el despoblamiento del centro histérico
de Cuenca refleja las tensiones entre las
problematicas de conservacién, turismo,
gentrificacion, derecho a la vivienda y espacio
publico.

Figura 6. Vivienda deteriorada en la calle General Torres.
Elaboracién propia (2026).



Ciudad de 15 minutos

Con respecto al modelo de la ciudad de
15 minutos, acufiado por Carlos Moreno,
propone una reorganizacién de las ciudades,
buscando que en un radio de cuarto de hora,
tanto a pie como en bicicleta, se puedan
satisfacer las seis funciones sociales urbanas
esenciales: habitar, trabajar, abastecerse,
cuidardelasalud, aprenderydisfrutar. Ademas
de combinar cuatro grandes componentes:
densidad organica, proximidad, mezcla y
ubicuidad. (Moreno, 2023)

De acuerdo con Moreno (2023), la densidad
organica tiene un impacto positivo sobre
las elecciones modales de los habitantes
y contribuye a reforzar su sentido de
pertenencia. A su vez, se llega a experimentar
la proximidad, a través de espacios urbanos
compartidos, de la creatividad colectiva, de la
valoracién del patrimonio humano, cultural,
material e inmaterial, y de redes de espacios
verdes (naturales), azules (agua) y blancos

(alumbrado publico). Por otra parte, la mezcla
impulsa la presencia conjuntay el reencuentro
de la ciudad, por medio de actividades
econdmicas, de inclusion social, la relacion
de generaciones, equidad de género y la vida
cultural. Por ultimo, la ubicuidad nos permite,
por medio de la digitalizacién, llegar a una
hiperproximidad, mediante infraestructuras
de gran escala y con bajos costes gracias a la
revaloracién del patrimonio y la cultura.

Aquilaformadelaciudadsemoldeadeacuerdo
a nuestros usos; “las calles frecuentes y las
manzanas cortas son valiosas por el complejo
tejido de intercambios que permiten entre los
usuarios de un barrio urbano” (Jacobs, 2011,
p. 232), creando asi una ciudad policéntrica,
donde los servicios se acercan a la gente y
se garantiza una densificacion significativa
mientras se incrementan las areas de reunion
y convivencia publica. (Moreno, 2023)

SUSTAINABLE PLANET
SOCIABILITY
WELL-BEING

Figura 7. Diagrama del modelo urbano “Ciudad de los 15
minutos”. Carlos Moreno (2019).

e PARIS pu Yy HeEuRE @

APPRENDRE

BIEN MANGER

I TRAVAILLER,

PARTAGER ET
REEMPLOYER

sE
DEPENSER

CIRCULER

N\\\Q‘ l L
~
SE S0I6NER %

Figura 8. Modelo de la ciudad 1/4 en Paris.
Paris en commun (2020).
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Al mismo tiempo, Moreno (2023) sintetiza el
concepto de ciudad de 15 minutos con tres
elementos basicos: el cronourbanismo, que
busca una ciudad mutable, donde la relacion
del tiempo-espacio se va adaptando a las
evoluciones de la ciudad; la cronotopia, donde
se identifica un espacio urbano limitado y se
le otorgan distintas funciones de acuerdo al
momento del dia; y, por ultimo, la topofilia,
que fomenta el apego al lugar, el aprender a
amar e identificarnos con el barrio.

Un ejemplo claro donde se aplicé esta
herramienta de ciudad de 15 minutos es en
la ciudad de Paris, donde, segun Gongadze
& Maassen (2023), a partir de la pandemia,
el plan de la creacion de una ciudad de 15
minutos se puso en marcha, dando asi paso a
carriles temporales para bicicletas y el cierre
de calles que brinda mas espacio para el
distanciamiento social. Actualmente, las rutas
para bicicleta que se extienden por la ciudad

son de mas de 1000 kilometros, carriles para
autobuses que hansido pintadosy convertidos
para los ciclistas. Ademas, se han creado
nuevos espacios publicos recreativos, gracias
a que los establecimientos educativos se
transforman en estos espacios comunitarios,
que se dan lugar fuera de los horarios
escolares y los fines de semana, generando
asi vecindarios mas saludables.

Paris en commun (2020).
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Teoria de catalizadores urbanos

Frente a la realidad del despoblamiento y
las tensiones generadas por la gentrificacion
y la turistificacion en el Centro Historico
de Cuenca, se requiere una estrategia de
intervencion capaz de repoblar y reactivar
el tejido social. En este caso, se adopta el
concepto de “catalizador urbano”, definido
por Attoe y Logan (1989) como un elemento
que posee un proposito mayor al de
simplemente resolver un problema funcional
o proveer una amenidad. Segun estos autores,
el catalizador, “es un elemento urbano que
estd moldeado por la ciudad (su entorno
“laboratorio”) y luego, a su vez, da forma a
su contexto”, teniendo como proposito la
“regeneracién incremental y continua del
tejido urbano” (p. 45).

Ademas, esta vision se contrapone a la
arquitectura funcionalista o puramente
formalista, ya que entiende el edificio no como
un “producto final” aislado, sino como un

agente activo que impulsa y guia el desarrollo
posterior del barrio (Attoe & Logan, 1989). Asi,
la implementacion de vivienda multifamiliar y
equipamientos en el sector Maria Auxiliadora
no busca ser una solucion final, sino el inicio
de una reaccion en cadena que recupere la
habitabilidad perdida.

Para que esta regeneracion sea efectiva,
es necesario comprender los mecanismos
mediante los cuales estos edificios pueden
activar su entorno. Sternberg (2002) identifica
cinco formas clave en las que los catalizadores
fomentan el desarrollo, destacando como
la mas importante la creacion de trafico
peatonal. Cuando un proyecto —como la
propuesta de residencia estudiantil— actua
como un destino principal, genera una
demanda de usos secundarios y periodicos
gue impulsan la economia local y la vitalidad
de la calle.

b
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Figura 10. Cuenca en un Futuro de 50 afios.

Municipio de Cuenca (1949).

Adicionalmente, Sternberg (2002) sefala que
para que el catalizador sea exitoso, debe
existir una conexién visual y fisica con su
entorno, y tener la capacidad de modificar
la percepcion del lugar, especialmente si
éste “perdura en un lugar previamente
considerado en ruinas” (p. 35). Por ultimo,
la “relevancia del proyecto en relaciéon con
su ubicacién” asegura que los nuevos usos
complementen el paisaje urbano existente,
atrayendo flujo peatonal incluso de aquellos
gue no ingresan al edificio, consolidando asi
un entorno seguro y vibrante necesario para
mitigar el despoblamiento (Sternberg, 2002).

Figura 11. Hermano Migel Fotomontaje. Proyecto Cuenca RED.
Ecosistema Urbano (2016).




Vivienda multifamiliar

La vivienda multifamiliar, entendida como
un modelo de ocupacibn que combina
eficiencia espacial y articulacion comunitaria,
se consolida como un componente esencial
en la ciudad contemporanea. Lopez de Lucio
(2012) la define como “una tipologia que
articula multiples unidades residenciales en
un mismo edificio, compartiendo accesos
y espacios comunes” (p. 5), destacando su
capacidad paraintegrar vida privada y espacio
colectivo en una misma estructura.

Desde una perspectiva proyectual, Habraken
y Mignucci (2009) profundizan en esta légica
sistémica al sefialar que "la vivienda colectiva
se organiza como un sistema en el que el
soporte comun y las unidades privadas se
integran de forma interdependiente” (p.
12), subrayando su caracter estructural y
su potencial para generar configuraciones
flexibles del habitar.

Es por esto que, la aplicacién de vivienda

multifamiliar como un catalizador urbano
en el barrio Maria Auxiliadora, se vuelve un
elemento fundamental para la articulacion
de viviendas y espacio publico. Entre los
referentes  contemporaneos  analizados,
destaca "VIBE Vivienda Multifamiliar” (2021),
concebido como un conjunto que organiza
terrazas, circulaciones abiertas y areas de
convivencia para activar la vida colectiva
en altura, optimizando al mismo tiempo la
eficiencia espacial.

Archivo BAQ (2024)

Residencia estudiantil

La residencia estudiantil ha evolucionado
mas allda del simple alojamiento fisico
para convertirse en un espacio de soporte
educativoy social. Estudios recientes destacan
que las universidades tradicionalmente han
reconocido a las residencias como “pivotales
en el proceso de aprendizaje” (Parameswaran
& Bowers, 2014, p. 57), subrayando su rol
clave en favorecer ambientes propicios al
estudio, la convivencia y la vida comunitaria.

Un referente significativo es la intervencion
Microapartments am Georgengarten
(Hannover), disefiada por ACMS Architekten
para la Studentenwerk Hannover, que
propone micro apartamentos compactos
y eficientes, priorizando la optimizacion
espacial y la incorporacion de areas comunes
que fortalecen la vida cotidiana del estudiante
(ACMS Architekten, 2016).

Esta logica responde a la comprension
contemporanea de la residencia estudiantil

como un entorno formativo: “Existe una larga
historia de universidades que consideran a las
residencias como elementos fundamentales
en el proceso de aprendizaje” (traduccion
propia de Parameswaran & Bowers, 2014, p.
57).

Asimismo, la presencia de zonas comunes
se relaciona con la evidencia de Tinto vy
Pusser, quienes sefalan que "cuanto mas se
relacionan los estudiantes con otras personas
en el campus (...) mayor es la probabilidad de
que persistan en sus estudios” (traduccion
propia de Tinto & Pusser, 2006, p. 20).

Figura 13. Lucien Cornil Student Residence / Ateliers A+.
Benoit Wehrlé (2017).



Conclusidnes

La revitalizacion requiere una intervencién que
equilibre la habitabilidad y sostenibilidad social.
Laregeneracion urbana ha privilegiado el turismo
sobre el habitante, generando desplazamientos
y pérdida de identidad local.

Figura 14. Revitalizacion del barrio Marfa Auxiliadora.
Elaboracion propia (2026).

La teoria de la ciudad de 15 minutos demuestra
que la proximidad entre vivienda, educacién,
comercio, recreacién y espacio publico fortalece
la vida barrial, reduce desplazamientos y genera
barrios mas activos y sostenibles.

Figura 15. Diagrama de teoria de ciudad de 15 minutos.
Elaboracion propia (2026).

El diseflo arquitectonico se debe resolver
mediante circulaciones abiertas, patios y areas
comunes, enfocandose en la habitabilidad. Esto
permite que el proyecto se convierta en un
soporte para la vida colectiva del barrio.

Figura 16. Diagrama de disefio arquitectonico, funcionalidad y patios
Elaboracion propia (2026).

La vivienda multifamiliar y la residencia
estudiantil deben activar dindmicas sociales
permanentes, regenerando asi el tejido urbano
y aumentando la actividad peatonal, seguridad y
apropiacién del espacio publico.

Figura 17. Boceto de reactivacion de dinémicas sociales.
Elaboracion propia (2026).



REFERENTES DE ESTUDIO

Vivienda Multifamiliar: Conjunto VIBE

El proyecto VIBE, desarrollado por COOP
Arquitectos en el centro de la Ciudad de
México y ganador del Premio Panamericano
de Vivienda Multifamiliar de la BAQ 2020, se
emplaza en un contexto urbano consolidado,
caracterizado por una alta densidad
habitacional y accesibilidad a servicios e
infraestructura.

El conjunto propone un modelo de vivienda
multifamiliar de escala media con un area total
de 1274 m2, compuesto por 12 departamentos
de entre 65y 80 m? organizados dentro de un
volumen de cuatro niveles que mantiene una
relacion entre la escala barrial y la normativa
urbana  existente, evitando  procesos
de densificacion excesiva (Arquitectura
Panamericana, 2020). Desde una perspectiva
proyectual, el edificio se estructura mediante
cinco ejes longitudinales portantes que
permite distribuir eficientemente las unidades
residenciales y optimizar el funcionamiento

del conjunto. La configuracién espacial
prioriza la integracién de las areas sociales
dentro de cada vivienda y establece una
relacion directa entre los espacios interiores
y el entorno urbano inmediato, favoreciendo
condiciones adecuadas de iluminacién
natural, ventilacién y habitabilidad (COOP
Arquitectos, 2019).

Asi mismo, el proyecto incorpora espacios
comunes Yy circulaciones colectivas que
fortalecen la convivencia entre habitantes,
generando una propuesta residencial que
combina eficiencia espacial, racionalidad
funcional y calidad habitacional. En este
sentido, VIBE se posiciona como un referente
contemporaneo de vivienda multifamiliar
capaz de generar espacios de convivencia y
confort dentro de contextos urbanos densos,
respondiendo adecuadamente a limitaciones
econdmicas.

Figura 18. VIBE Vivienda Multifamiliar.
Archivo BAQ (2017)

Patios Internos

La presencia de patios y circulaciones
abiertas se adopta debido a que los
referentes estudiados demuestran mejoras
en ventilacién, iluminacién y fortalecimiento
de dinamicas colectivas

T |

Figura 19. Patios internos del proyecto VIBE
Elaboracion propia (2026).

Relacioén vivienda-espacio urbano

Balcones y aberturas hacia la calle favorecen
iluminacién, ventilacion cruzada y una
transicion entre lo privado y lo publico,
fortaleciendo la conexion con el entorno.

Figura 20. Diagrama de uso de balcones
Elaboracion propia (2026).

Materialidad y eficiencia

La materialidad honesta y racional expresa
los sistemas constructivos con claridad,
optimizando recursos y eficiencia para
alcanzar calidad habitacional.

Figura 21. Diagrama de materialidad del proyecto VIBE
Elaboracion propia (2026).



Vivienda Estudiantil: Microapartments am Georgengarten

El proyecto Microapartments am
Georgengarten, desarrollado por ACMS
Architekten para el Studentenwerk Hannover,
ganador del premio Premio Heinze
Architekten 2018, se emplaza en la ciudad de
Hannover, Alemania, dentro de un contexto
vinculado a la Universidad Leibniz y proximo
al parque Georgengarten. El conjunto
surge como respuesta a la necesidad de
vivienda estudiantil asequible en la ciudad,
incorporando 80 unidades residenciales
destinadas principalmente a estudiantes,
ademas de espacios de uso comun y servicios
complementarios (ArchDaily, 2018).

El proyecto se organiza mediante varios
volimenes de entre tres y cinco niveles,
distribuidos sobre el terreno con el
objetivo de integrarse al contexto urbano vy
paisajistico existente. La propuesta plantea
una configuracion residencial compacta que
mantiene una escala adecuada con el entorno

inmediato y prioriza la eficiencia espacial
dentro del conjunto habitacional (Archivo
BAQ, 2018).

Desde una perspectiva proyectual, las
unidades habitacionales se conciben como
microapartamentos compactos y funcionales,
disefiados para responder a las necesidades
basicas de los estudiantes mediante espacios
optimizados. La propuesta incorpora ademas
espacios colectivos y areas compartidas que
fortalecen la convivencia e interaccion entre
residentes, consolidando un modelo de
residencia estudiantil que combina densidad,
funcionalidad y calidad habitacional. En este
sentido, Microapartments am Georgengarten
se posiciona como un referente
contemporaneo de vivienda estudiantil
adaptable a contextos urbanos densos y a
nuevas formas de habitar.

Figura 22. Microapartments am Georgengarten. Residencia estudiantil
Archivo BAQ (2018)

Implantacion y espacios abiertos

La implantacién de los volumenes genera
espacios abiertos que favorecen recorridos,
relaciones visuales e interaccién social,
mejorando ademdas la iluminacion 'y
ventilacion natural.

Figura 23. Diagrama de patios internos de residencia estudiantil
Elaboracion propia (2026).

Organizacion modular

Las unidades se organizan mediante modulos
compactos de 20-21 m? que integran
funciones basicas y pueden combinarse para
generar configuraciones habitacionales mas
flexibles.
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Figura 24. Diagrama de suite estudiantil modular
Elaboracion propia (2026).

Espacios Comunales

Los microapartamentos y areas comunales
compartidas fortalecen la convivencia y
optimizan la densidad habitacional con
calidad espacial y confort, enfocandose en la
habitabilidad.

Figura 25 Diagrama de organizacion de espacios comunales
Elaboracion propia (2026).
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El barrio Maria Auxiliadora se localiza El analisis evidencia una cobertura integral al \\l[ -

dentro del Centro Histérico de Cuenca,
en una zona estratégica caracterizada por
su conectividad y cercania. El proyecto se
emplaza especificamente entre las calles Gran
Colombia y Tarqui, consolidandose como un
punto de intervencion con alto potencial de
integracion y reactivacion urbana.

de transporte publico, con presencia de
multiples lineas de autobus, conexidn directa
con la linea de tranvia y acceso a sistemas
de bicicleta publica. Esta red garantiza una
conectividad eficiente tanto a nivel interno
como con el resto de la ciudad, facilitando
el desplazamiento hacia zonas comerciales
y puntos estratégicos. La articulacién de
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Mapa 02: Actividades en

vereda
ESC 1:3500

El mapeo de actividades en la vereda permite
identificarlos patrones de uso einteraccion del
espacio publico a nivel peatonal, reflejando la
manera en que los habitantes y visitantes se
apropian del entorno inmediato. Las acciones
registradas como conversar, vender, comprar
o permanecer en el lugar evidencian un tejido
social activo en el sector. Se observa que en
las paradas de bus se concentra la mayor
cantidad de personas en condicién de espera,
mientras que la actividad de comprador
predomina principalmente en la zona norte
del barrio.

Acostado
Comprador
Conversando

Parado

Sentado

Vendedor ambulante

80 + 0 ¢ >

Mapa 03: Usos de suelo en
planta baja

ESC 1:3500

Se evidencia una clara predominancia dellw,;

uso comercial, seguido por la vivienda, lo
que refleja una importante presencia de
actividad econdmica en el sector. En menor
proporcion se identifican usos de servicios
y equipamientos, mientras que otros como

inmuebles desocupados, lotes sin edificacion

o usos no identificados aparecen de manera
puntual y dispersa. Esta distribucién muestra
untejido urbano activo, conunabase dindmica
en planta baja y potencial para fortalecer
procesos de reactivacion y diversificacién
funcional.

Comercio
Equipamiento
Inmueble desocupado
Lote sin identificacion
No identificado
Produccién

Servicio

Vivienda
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Mapa 03: Categorizacion
patrimonial
ESC 1:3500

Tras el analisis se evidencia una predominancia
de edificaciones sin valor y de valor B,
ampliamente distribuidas en el barrio. Los
inmuebles sin valor aparecen con mayor
frecuencia, configurando areas con menor
restriccion  patrimonial. Esta condicion
representa una oportunidad estratégica para
la intervencidén urbana. En este sentido, se
propone utilizar estos terrenos como base
para el desarrollo del proyecto. Esto permite
mayor flexibilidad de transformacion sin
afectar edificaciones con valor patrimonial.

Ambiental
Emergente
Espacio Publico
Negativo

No identificado
Sin valor

Valor A

Valor B

EEEENEEN

Calle Gran Colombia

i

N

Alzado de tramos actual (VAR B) (AMBIENTAL) (VAR B) (SIN VALOR)  (VARB)  (NEGATIVO)

Calle Tarqui

Se realiza el alzado de tramos de la manzana
a intervenir para identificar las edificaciones
con valor negativo y sin valor patrimonial.
Este analisis permite reconocer los inmuebles
con mayor posibilidad de transformacion, (NEGATIVO) (SIN VALOR) (VAR A) VALOR) (VAR B)
facilitando su integracién dentro de la

propuesta de intervencion y renovacion
urbana del sector. Calle Mariscal Lamar

(NO

(VAR B) (NEGATIVO) (SIN VALOR) (NEG) | pENTIFICADO)

(VAR B)

Ubicacién de manzana y lote a analizar (VAR B) (NEG) ~ (VARB) ~ (AMB)  (SIN VALOR)  (VARB)

Fuente: Elaboracién propia (2026).
Figura 3. Elaboracion propia (2026).



DISENO URBANO

Red de conexiones a escala macro- barrio

El barrio Maria Auxiliadora se posiciona
como un sector clave del Centro Historico de
Cuenca. Gracias a su densa concentraciéon de
equipamientos educativosy su cercania a hitos
importantesdelaciudad, esteseconvierteenun
nodo estratégico para la intervencion urbana.

Tomando en cuenta el Mapa 1, se puede
observar cobmo se genera esta red de conexion
entre las universidades de la ciudad, nuestra
manzana de intervencién y el Barrio Maria
Auxiliadora.

Por esta razon, nuestro proyecto, que se
implantara en la manzana de intervencion,
contempla albergar un programa mixto vy
dinamico: vivienda multifamiliar, y residencia
estudiantil.

El propdsito es transformar esta area en un

poderoso foco de vida y ambiente estudiantil,
proponiendo una serie de ejes de conexion

peatonales que comuniquen directamente
nuestro proyecto con los principales
equipamientos educativos y plazas del sector.

Figura 32. Plaza Santo Domingo.
Elaboracion propia (2026).

Universidad de Cuenca
Campus Central

NAE LN
Mapa 1. Red de Universidades
Figura 33. Elaboracién propia (2026).

Universidad Catdlica
de Cuenca
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Santo Domingo




Red de conexiones a escala micro- manzana

La esencia de la intervencion radica en la
creacién de dos ejes principales de movilidad
prioritaria para el peaton, sefialados en color
rojo en el Mapa 2 y ubicados en las calles
Tarqui y General Torres. El objetivo es realizar
una reduccién significativa del espacio
vehicular en favor de la expansion de las
areas caminables, promoviendo una ciudad
mas sostenible y amigable.

El eje de la calle Tarqui tiene la intencion
de conectar fluidamente la sede de la
Universidad de Cuenca (Campus Centro
Historico) con nuestros terrenos de
intervencion, como se muestra en la leyenda
en al Mapa 2. Por otro lado, el eje de la
calle General Torres servira de conector
primordial hacia el Parque Maria Auxiliadora.

El programa arquitectonico para los predios

a intervenir dentro de la manzana es crucial
para este enfoque regenerativo. La vivienda

multifamiliar y la residencia estudiantil
ayudan a fomentar la densificacion inteligente
y a asegurar una poblacion constante de
estudiantes y residentes, inyectando vitalidad
en todo momento.

Figura 34. Calle Padre Aguirre, frente a plaza de Santo Domingo.

Elaboracion propia (2026)
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Campus Centro H|stor|co @A Ap

X Centro de educacion |mC|a|
”C|udad de Cuenca”

Unidad educativa
"Santo Domingo”

Mapa 2. Red de Equipamientos Educativos
Figura 35. Elaboracién propia (2026).
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Nuevos usos de suelo: Propuesta de equipamientos

Centrandonos en el eje de la Calle Tarqui,
el Mapa 3 ilustra la intervencion estratégica
disefiada para complementar la vocacion
académica del sector. Aunque este corredor
ya se encuentra muy bien equipado vy
consolidado, funcionando como una arteria
vital para el flujo estudiantil, se proponen
nuevos usos que complementan este eje.

Lalecturadelmapaseestructuraatravésdetres
categoriascromaticasquedefinenlapropuesta:

Predios en café (Nuestra Intervencion):
Sefalan los terrenos clave donde se
implantara el programa principal de vivienda
y residencia estudiantil. Estos actudan
como el corazén del proyecto, inyectando
nueva poblacién residente a la zona.

Predios en azul (Equipamientos Educativos

Existentes): Representan la infraestructura
académica actual, que incluye instituciones

como La Universidad de Cuenca, Unidad
Educativa San  Francisco, Centro de
educacion inicial Ciudad de Cuenca y la
Unidad Educativa Técnico Salesiano. La
presencia de estos equipamientos confirma
la fortaleza educativa del eje y justifica la
necesidad de servicios complementarios.

Predios en verde (Nuevos Usos de Suelo):
Aqui radica la propuesta de valor para el
espacio publico y la vida urbana. Dado que
la zona ya posee una fuerte carga educativa,
los nuevos usos propuestos en color verde
no buscan competir, sino diversificar. Se
plantea la insercion de actividades recreativas
y artisticas (como el centro de danza
ilustrado y el gimnasio) que ofrezcan a los
estudiantes alternativas de ocio saludable
y formacién extracurricular justo al salir
de sus clases. Ademas de servicios como
farmacias y comercios como librerias mejor
equipadas para los centros educativos.

En conjunto, este mapa demuestra como el
eje de la calle Tarqui pasara de ser un simple
trayecto de paso a convertirse en un corredor
de experiencias mixtas, donde la educacion
formal, convive con la residencia, y la cultura
y recreacion.

Mapa 3. Red de Equipamientos Propuestos
Figura 36. Elaboracién propia (2026).

LEYENDA

Terrenos de intervencién
Equipamientos educativos
Usos nuevos propuestos




PROPUESTA DE DISENO URBANO

Propuesta 01: Plaza Santo Domingo

La Plaza de Santo Domingo, pese a su valor
como hitohistéricodentrodel CentroHistérico
de Cuenca, atraviesa un evidente proceso de
deterioro fisico que afecta significativamente
su calidad espacial y la percepcion ciudadana.
Esta situacion genera un contraste negativo
entre laimportancia patrimonial del lugary las
condiciones actuales en las que se encuentra
el espacio publico.

En primer lugar, se identifican diversas
problematicas relacionadas con el mobiliario
urbano en mal estado y la proliferacién
masiva de palomas, factores que inciden
directamente en la imagen y funcionalidad
de la plaza. Estas condiciones reducen la
calidad de la experiencia urbana y afectan
la apropiacion del espacio por parte de los
usuarios.

Adicionalmente, se evidencia un deterioro
visible del pavimento y una acumulacion de

suciedad en las superficies de circulacién.
La falta de mantenimiento de los materiales
pétreos, combinada con los residuos
generados por las aves, ha producido focos
de insalubridad que comprometen la imagen
patrimonial y dificultan el transito peatonal.

En consecuencia, un espacio destinado al
encuentro, descanso y actividad turistica
se percibe actualmente como un entorno
descuidado que desincentiva la permanencia
de los usuarios.

(2026).

T

Figura 38. Manifestaciones de degradacién urbana en el espacio publico.
Fuente: Elaboracién propia (2026).

La nueva propuesta para la Plaza de Santo
Domingo plantea una renovacion integral
orientadaarecuperarlacalidady habitabilidad
del espacio publico mediante la incorporacion
de nuevo mobiliario urbano, vegetacion y la
renovacion del pavimento, con el objetivo
de mejorar el confort ambiental, fortalecer
la imagen del lugar y garantizar condiciones
mas accesibles y adecuadas para el peaton.

Ubicacion
Elaboracion propia (2026).
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Figura 39. Planta propuesta
ESC 1:200. Elaboracién propia (2026).




e}

Iglesia L

oo

Plaza de Santo Domingo

Figura 40. Seccidn propuesta
ESC 1:100. Elaboracion propia (2026).

Figura 41. Estado actual de Plaza de Santo Domingo.
Elaboracion propia (2026).

Mobiliario urbano

Los mobiliarios de la Plaza Santo Domingo
se encuentran en mal estado, pese a ser
elementos esenciales para el uso cotidiano
del espacio publico.

Por ello, se propone reemplazarlos por
nuevos elementos que respeten la geometria
de la plaza y sus dinamicas de uso, utilizando
hormigdn y acero con acabados tipo madera
para garantizar durabilidad e integracion con
el entorno.

Figura 42. Estado actual del mobiliario - Plaza Santo Domingo.
Elaboracion propia (2025).

Figura 43. Axonometria de mobiliario propuesto
ESC 1:50. Elaboracién propia (2026).




Propuesta 02: Calle General [[ }j [[ }]
Torres e — —

Como se observa en la seccion actual, la calle D D D D D‘D ~ o

General Torres prioriza actualmente el flujo — R —
vehicular, presentando un carril de circulacion D D D D D D
y otro destinado a parqueo. Frente a ello, la

propuesta amplia las veredas a 2 metros e
incorpora alcorques para vegetacion, con

A Bi
. . . s (/J‘E mp ;{
el objetivo de generar un eje peatonal més W @ @ I @)

Area de parqueo
A

seguro y conectado con el Parque Maria Z 7
Auxiliadora. A0, 620 L120,

Figura 44. Seccion actual Figura 45. Seccidn propuesta

ESC 1:200. Elaboracion propia (2026). ESC 1:200. Elaboracién propia (2026).
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Ubicacion Figura 46. Planta actual Figura 47. Planta propuesta
Elaboracion propia (2026). ESC 1:200. Elaboracién propia (2026). ESC 1:200. Elaboracion propia (2026).

Figura 48. Estado actual vs propuesta de intervencion- Calle General Torres
Elaboracion propia (2026).

Propuesta de intervencion




Propuesta 03: Calle Tarqui

Como se observa en la seccion actualxxx [ E—— o
y el Mapa 2, la calle Tarqui atraviesa varios Y o~ '
equipamientos educativos y actualmente
prioriza la circulacion vehicular, generando

=
=

condiciones inseguras para peatones vy o
estudiantes. Frente a ello, la propuesta A F
; . « qe . ) INNRRENRNN| [TITITTITT
transforma la via en un carril unidireccional T il i B e
, . T, 7 Z

de 3,5 metros, amplia el espacio peatonal

. , , 190 5.95 , 215 v
e incorpora areas de parqueo frente a ’ ’ ’ ’ ’
las unidades educativas y alcorques para
vegetacion, mejorando la seguridad la . . . .

9 ) ] 9 y Figura 49. Seccion actual Figura 50. Seccion propuesta
calidad del espacio urbano. ESC 1:200. Elaboracion propia (2026). ESC 1:200. ELaboracion propia (2026)
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Propuesta de intervencion

i

Ubicacion Figura 51. Planta actual Figura 52. Planta propuesta Figura 53. Estado actual vs propuesta de intervencion- Calle Tarqui
Elaboracion propia (2026). ESC 1:200. ELaboracion propia (2026). ESC 1:200. Elaboracion propia (2026). Elaboracion propia (2026).
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ESTRATEGIAS PROYECTUALES

Implantacién y volumetria

La implantacién del proyecto surge a partir
del analisis urbano desarrollado en el sector
Maria Auxiliadora, donde se identificaron tres
lotes sin valor dentro de la manzana ubicada
entre las calles Tarqui, Gran Colombia,
Mariscal Lamar y Juan Montalvo.

Estos espacios presentan baja actividad
urbana y condiciones espaciales con
potencial de transformacién, por lo que
su seleccion responde a la necesidad
de intervenir areas estratégicas capaces
de aportar a la consolidacion de
nuevas dinamicas dentro del sector.

A partir de estas condiciones, la propuesta
adopta una  volumetria  fragmentada
como estrategia para incrementar la
permeabilidad urbana y fortalecer la relacion
entre el proyecto y su entorno inmediato.
Estas operaciones permiten estructurar un
recorrido interior que conecta las calles Tarqui

y Gran Colombia, extendiendo la continuidad
peatonal hacia el interior de la manzana.

3

alvo
alvo -

Monts

Ubicacion del lote
Elaboracion propia (2026).

1. Volumen 2. Extraccion

Figura 54. Diagrama de evolucién de volumetria
Elaboracion propia (2026).

Analisis Solar

El analisis solar permitid identificar la
incidencia y orientacion de la radiacion
sobre el predio, convirtiéndose en un
criterio determinante para la implantacion y
configuracion volumétrica del proyecto.

A partir de este estudio se planted la
fragmentaciéon del volumen y la incorporacién
de patios y vacios interiores, favoreciendo el
ingreso controlado de iluminacién natural
y reduciendo la exposicidon solar directa en
areas de permanencia.

Figura 55. Diagrama de analisis solar
Elaboracion propia (2026).
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ZONIFICACION

Planta baja

LEYENDA

(ot Circulacion

Comercio 01

Lobby - Vivienda multifamiliar
Patio privado

Suite residencial

Parque publico

Comercio 02

Taller de cocina

Gimnasio

Lavanderia

Suite estudiantil

Lobby - Residencia estudiantil
Parqueadero de bicicletas

EXE BEN

Figura 56. Axonometria explotada- zonificacion.
Elaboracion propia (2026).

Figura 57. Zonificacién planta baja.
Elaboracion propia (2026).

Programa y cuadro de areas

Areas comunes
Comercios

Vivienda multifamiliar
Residencia estudiantil

25,1%

30,8%

16,6%

27,5%

Figura 58. Diagrama de porcentajes
Elaboracion propia (2026).

Espacio Area Area Area
vendible comun
Vivienda multifamiliar
Circulacién 126,86 X
Lobby 19,14 X
Comercio 1 - Farmacia 67,85
Comercio 2 - Restaurante 42,39
Cuarto de maquinas 10,19 X
Suite 1 58,38 X
Suite 2 58,96 X
Residencia estudiantil
Circulacion 172,80 X
Lobby 59,20 X
Lavanderia 25,01
Comercio 3 - Gimnasio 86,36
Taller de cocina 88,58 X
Parqueadero de bicicletas 27,01 X
Cuarto de maquinas 13,72 X
Suite estudiantil 1 23,97 X
Suite estudiantil 2 24,12 X
Suite estudiantil 3 24,97 X
Area verde
Patios de vivienda 92,79 X
Parque publico 105,52 X
Franja verde - residencia estudiantil 56,87 X
Patio de residencia estudiantil 34,73 X

Tabla 1. Areas de planta baja.
Elaboracion propia (2026).



Planta alta O1 Programa y cuadro de areas

LEYENDA

[ Departamento 01 (2hab)

B Circulacién- puentes

[0 Suite residencial
Departamento 02 (2hab)
Suite estudiantil 01

[ Suite estudiantil 02

Sala de estudio

Suite estudiantil 03

Suite estudiantil 04

Areas comunes
Vivienda multifamiliar
Residencia estudiantil

4,4%

11T
gt
iy

46,3%

49,3%
Figura 59. Axonometria explotada- zonificacion. Figura 60. Zonificacion primera planta alta. @ Figura 61. Diagrama de porcentajes
Elaboracion propia (2026). Elaboracion propia (2026). Elaboracion Propia (2026).

Espacio Area Area Area
vendible comun
Vivienda multifamiliar

Circulacion 60,05 X
Suite 1 58,84 X
Suite 2 59,55 X
Depto. 2 habitaciones 99,40 X
Depto. 2 habitaciones 76,84 X

Residencia estudiantil

Circulacion 70,40 X
Suite estudiantil 1 23,28 X
Suite estudiantil 2 23,85 X
Suite estudiantil 3 22,65 X
Suite estudiantil 4 24,68 X
Suite estudiantil 5 24,80 X
Suite estudiantil 6 23,68 X
Suite estudiantil 7 23,60 X
Suite estudio pequefio 42,57 X
Suite estudio medio 43,72 X
Suite estudio grande 53,85 X

Sala de estudio 33,79 X

Tabla 2. Areas de primera planta alta

Elaboracion Propia (2026).



Planta alta 02

LEYENDA

[ Departamento 01 (2hab)
B Circulacién- puentes
B Departamento 02 (3hab)
Departamento 03 (2hab)
[ Rooftop- Cafeteria
Sala de estancia
B Suite estudiantil 03
M Suite estudiantil 04

Figura 62. Axonometria explotada- zonificaciéon
Elaboracion propia (2026)

Figura 63. Zonificacion segunda planta alta.
Elaboracion propia (2026).

Programa y cuadro de areas

Areas comunes
Comercios

Vivienda multifamiliar
Residencia estudiantil

9,3%

42,7%

Figura 64. Diagrama de porcentajes
Elaboracion propia (2026).

Espacio Area Area Area
vendible comun
Vivienda multifamiliar

Circulacion 58,26 X
Depto. 2 habitaciones 99,40 X
Depto 2 habitaciones 76,84 X
Depto. 3 habitaciones 112,72 X

Residencia estudiantil

Circulacion 47,87 X
Suite estudiantil 1 23,28 X
Suite estudiantil 2 23,85 X
Suite estudiantil 3 22,65 X
Suite estudiantil 4 24,68 X
Suite estudiantil 5 24,80 X
Suite estudiantil 6 23,68 X
Suite estudiantil 7 23,60 X
Suite estudiantil 8 23,13 X
Suite estudiantil 9 21,68 X
Suite estudio pequefio 42,57 X

Sala de estar 75,63 X
Cafeterfa 88,03 X

Tabla 3. Areas de segunda planta alta
Elaboracion propia (2026).



VIABILIDAD ECONOMICA

Descripcion Unidad Cantidad Precio unitario Monto
Costo del terreno m2 1234,27 $ 500,00 $ 617 135,00
Total de m2 de construccion m2 2559,01 $ 600,00 $ 1535 406,00
M2 en venta monto de inversion / venta m2 1810,77 $ 1188,74 $ 2152 541,00
Incidencia de costo de terreno en cada m2 de
venta
$ 617 135,00 Valor USD/m2
1.81 $ 340,81
Metros cuadrado construidos NO vendibles m2 748 COS (Coeficiente de Ocupacion del Suelo)
Porcentaje de areas comunales % 29,2 63,40 %
Metros cuadrados de construccién en planta me 7825 CUS (Coeficiente de Utilizacion del Suelo)
baja
Metros cuadrados de construccion total m2 2559 2007,30 %

ANALISIS DE ALTURAS

Fachadas actuales vs
propuesta

Calle Gran Colombia

Mediante el analisis de fachadas se llegd a (VAR B) (AMBIENTAL) (VAR B)
la conclusién de que la forma del proyecto
debe ser pertinente a las alturas de los
predios vecinos, con la finalidad de generar
una continuidad visual. El proyecto busca
integrarse a la lectura urbana existente
manteniendo relaciones proporcionales con
el contexto inmediato y reinterpretando
elementos presentes en el entorno.

(NEGATIVO) (SIN VALOR) (VAR A) VALOR) (VAR B)

Figura 65. Analisis de fachadas de manzana de intervencién con propuesta actual 9 20 mts.

Elaboracion propia (2026).

Mapa de manzana analizada
Elaboracion propia (2026).



INDICADORES URBANOS

Densidad, COS y CUS del sitio

El analisis de indicadores urbanos resulta
fundamental para comprender las dinamicas
espaciales y demograficas que influyen en el
desarrollo del proyecto.

Esto se refleja en los datos del Censo 2010-
2022, registrados en LlactaLab (2025), donde
se evidencia una pérdida de 1568 habitantes
en el sector Maria Auxiliadora, manifestando
un proceso de despoblamiento progresivo.
Frente a este escenario, el estudio del COS,
CUS, la densidad de lote, densidad de
manzana y densidad barrial permite evaluar
el aprovechamiento del suelo y comprender
la relacién entre poblacion y estructura
urbana, estableciendo una base para definir
estrategias proyectuales orientadas a la
reactivacion residencial del sector.

Figura 66. Diagrama de densidades
Elaboracion propia (2026).

Area total construida
en planta baja

Area del terreno

AREA DEL TERRENO

Us CUs- Area total construida

Area del terreno

AREA DEL TERRENO

ALTA DENSIDAD

Calculo de datos:

Densidad Poblacional

Habitantes actuales en la
Densidad manzana

Poblacional —

Area total de superficie

Densidad poblacional en la manzana actual:

Densidad _ 173 habitantes 140,18 hab
Poblacional = 124 ha = Ha

Densidad poblacional después de intervencion:

Densidad 231 habitantes 187,19 hab
Poblacional = 124 ha - Ha

Porcentaje de drea verde del terreno:

, 270,29 m?

Area verde = 124 ha = 22,71%

Area verde por habitante:

5 e . 27029m 483 m?
reaverde =S8 hab  hab

Coeficiente de Ocupacion del Suelo

Coeficiente de Utilizacion del Suelo

Area total construida

en planta baja Area total construida
COS=— CUsS= -
Area del terreno Area del terreno
782,51 m? 2497,71 m2
COS= =634 % CUS= =207,3 %
1234,270 m? 1234,270 m?

Figura 68. Diagrama de areas- COS
Elaboracion propia (2026).

Figura 67. Diagrama de éareas- COS
Elaboracion propia (2026).



PLANOS ARQUITECTONICOS

Emplazamiento
ESC 1:600

El proyecto se emplaza en el Centro Histoérico
de Cuenca, estableciendo una conexién entre
las calles Gran Colombia y Tarqui mediante
un recorrido abierto en planta baja que busca
integrar el proyecto con la dinamica urbana
existente.

Se incorpora patios interiores y un gran
espacio abierto central que estructura el
proyecto y permite introducir areas de
estancia y espacios verdes dentro de un
contexto caracterizado por la escasez de
areas verdes libres.

Adicionalmente, la propuesta se complementa
con la intervencion urbana sobre la calle
Tarqui, incorporando vegetacion que genera
mayores areas de sombra a lo largo del
recorrido peatonal.

INDYVL ITIVD

Planta de cubiertas
ESC 1:300

Bajante de Agua LlLuvia
4 N°1 (d= 110)

Figura 70. Elaboracién propia (2026).

Cubierta No
Transitable

N [
: \\
\ A —
\\\Q
=\
pP=2% \
\
\
\
\
\\
_Cubierta_\|
C Transitable I
—
| a2 /
N

Cubierta No
Transitable

o 0

Cubierta
Transitable

0

CALLE TARQUI

h;”’“'\L Cubierta No
®- »’
|
|
—® , &
|
—® e [
|
|
|
|

CALLE GRAN COLOMBIA



B,
@
o]
8
.
S .
KRG
=
9 \‘Imﬂw
WJ. R ' m wu
o5
Zc
oJ 0
NS
© 5
o)
O ©
" [Ny ]
\\
L
] ) —
e— T [
im — |
I |
ﬁm [ ,,,
©— = -
i
= i
el ~ @
@— B
| oy
|
L

CALLE GRAN COLOMBIA

10. Taller de cocina
15. Parqueadero de bici

11. Gimnasio
13. Suite Estudiantil

08. Restaurante
09. Parque publico
12. Lavanderia

14. Vestibulo

Figura 71. Elaboracién propia (2026).

01. Cuarto de basura
04. Cuarto de maquinas
05. Medidores (gas y
eléctrico)

02. Farmacia

Planta baja
03. Lobby

ESC 1:300
06. Patio exterior

07. Suite



Primera planta alta
ESC 1:300

R

01. Dept. 2 hab 10. Suite Estudiantil 03
02. Patio exterior g

03. Suite 01 ! s g - _—_
04. Dept. 2 hab [ R . .

05. Parque publico

06. Suite Estudiantil 01
07. Suite Estudiantil 02 ©!
08. Sala de estudio loo .

09. Suite Estudiantil 03 1 10 |
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Figura 73. Elaboracién propia (2026). @ \ Figura 74 Axonometria primera planta alta.

Elaboracion propia (2026).

CALLE GRAN COLOMBIA




Segunda planta alta
ESC 1:300

01. Dept. 2 hab 08. Suite Estudiantil 01
02. Patio exterior 09. Suite Estudiantil-
03. Dept. 3 hab minima.

04. Dept. 2 hab

05. Parque publico

06. Rooftop - Cafeteria

07. Sala de juegos

Figura 75. Elaboracién propia (2026).

CALLE GRAN COLOMBIA

CALLE TARQUI

Tercera planta alta
ESC 1:300

01. Suite Estudiantil 03

) @ Cuarto de calderas

Bombona de gas

Figura 76. Elaboracion propia (2026).
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Planta baja - instalaciones

ESC 1:275

Ducto de gas centralizado
(50x50cm)
Ductos eléctricos
(50x50cm)
Ductos de agua fria/
caliente (50x50cm)
Ductos Telecomunicaciones
(50x50cm)
Ductos de Sistemas contra
incendios (50x50cm)
Ductos de ventilaciéon
mécanica (50x50cm)
Bajante de Agua LLuvia
N°1 (d= 110)
Bajante de Agua Servida
N°1 (d= 110)
Puntos de gas
(50x50cm)
Puntos de agua potable
caliente (50x50cm)
Puntos de agua potable
fria (50x50cm)

OOV ILIV LW

Figura 77. Elaboracion propia (2026).

CALLE TARQUI

Primera planta alta -

instalaciones

ESC1:275

L I NN VNV N R4 ANV 4

Ducto de gas centralizado
(50x50cm)

Ductos eléctricos
(50x50cm)

Ductos de agua fria/
caliente (50x50cm)

Ductos Telecomunicaciones

(50x50cm)
Ductos de Sistemas contra
incendios (50x50cm)
Ductos de ventilaciéon
mécanica (50x50cm)
Bajante de Agua LLuvia
N°1 (d= 110)
Bajante de Agua Servida
N°1 (d= 110)
Puntos de gas
(50x50cm)
Puntos de agua potable
caliente (50x50cm)
Puntos de agua potable
fria (50x50cm)

Figura 78. Elaboracion propia (2026).
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Planta de referencia

Elaboracion propia (2026). Figura 80. Axonometria Figura 81. Axonometria Figura 83. Axonometria
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ESPACIO COMUNAL

Residencia estudiantil

Cafeteria: 88.03 m2
Sala de estar: 75.63 m2

Taller de cocina: 88.58 m2

. Lavanderia: 25.01 m2

Planta de referencia
Fuente: Elaboracién Propia (2026).
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Figura 90. Cafeteria
ESC 1:125. Elaboracion propia (2026).

Figura 91. Axonometria
Elaboracion propia (2026).
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Figura 92. Taller de cocina
ESC 1:125. Elaboracion propia (2026).

Figura 93. Axonometria
Elaboracion propia (2026).
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@ Figura 94. Lavanderia
ESC 1:125. Elaboracion propia (2026)

Figura 95. Axonometria
Elaboracion propia (2026).
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Planta de referencia
Fuente: Elaboracién Propia (2026).

Figura 97. Axonometria Figura 99. Axonometria Figura 101. Axonometria
Elaboracion propia (2026). Elaboracion propia (2026). Elaboracion propia (2026).



VEGETACION

Parque publico
ESC 1:100

El proyecto se articula a través de una red de
espacios verdes periféricos y centrales, donde
cada zona cuenta con una seleccidn particular
de vegetacion. Entre ellos destaca el parque
publico, que se consolida como el nodo
central de convergencia del conjunto y el
area verde de mayor extension del proyecto.

Para este espacio, la seleccion vegetal
se disefd con el objetivo primordial de
consolidar areas de estancia y permanencia
que promuevan el confort, la relajacion y la
tranquilidad de los usuarios.

Mediante el uso de diversas tipologias
vegetales (arboles, arbustos y cubresuelos),
se busca configurar un microclima apto para
la estancia prolongada. Las especificaciones
técnicas, dimensiones y la funcion urbana o
paisajistica que desempefian dentro de este
espacio se desglosan en la tabla 4.

Figura 102. Elaboracion propia (2026).

P . Diametro Altura y: fean L .
Nombre cientifico  Nombre comun en plano promedio Funcion de diseno Mantenimiento Vista en planta y real
Syzygium paniculatum Eugenia 0.80-10m 150 -2.50m En fondeons eys(;iﬁ)r?arsparedes Medio

Duranta erecta ‘Gold’ Duranta 0.50 - 0.60m 0.60-120m Seto formal o Aborde de Medio
pared bajo.
Pennisetum setaceum Cola de zorro 090 m 1.20m Volumen, - movimiento 'y Bajo
textura (Efecto Pradera).
Dietes bicolor Lirio africano 050-060m  060-0.80m  Sordes a'asﬁf;‘ﬁg contra el Minimo
Gaura lindheimeri Gaura 0.50 - 0.60 m 0.70 m Relleno ligero con flores Bajo
(Efecto Pradera).
Agapanthus africanus Agapanto 0.50 - 0.60 m 0.60 m Borgs C%e‘ocraa@gyb%ﬁggmo Minimo
Salvia leucantha Salvia morada 0.8m 1.00 - 1.20 m En fondeons eys(;iﬁ)r?arsparedes Medio 7
Sus espigas de flores suelen
Abelia x grandiflora Abelia 0.8-10m 1.00-120m sobresalir por encima de Bajo
otras plantas bajas.
zonas de sombra parcial
Jacaranda mimosifolia / Jacaranda / Calisterno 500a6.00m/ 7.00a900m/ mediante follajes ligeros, Baio
Callistemon salignus 3.00a4.00 m 4.00 2 6.00 m aportando contraste !
cromatico.

Tabla 4. Vegetacién
Fuente: Elaboracién Propia (2026).




CAPITULO IV
CONSTRUCCION
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Alzado Calle Tarqui - Vivienda multifamiliar
ESC 1:150. Fiugra 103. Elaboracion propia (2026).

Alzado calle Gran Colombia- Residencia Estudiantil
ESC 1:150 Figura 104. Elaboracion propia (2026).
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Secciénes generales

n=+000

Figura 106. Seccion B - B
ESC 1:150. Elaboracién propia (2026)




Secciénes generales

n=_+10,80

Figura 107. Seccion C - C - Residencia estudiantil
ESC 1:150. Elaboracién propia (2026).
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Figura 108. Elaboracién propia (2026).
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Seccion constructiva - Vivienda multifamiliar

ESC 1:75. Figura 112. Elaboracién propia (2026).
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Detalle 01 - Cubierta

ESC 1:20. Figura 113. Elaboracion propia (2026).

ESPECIFICACIONES

01. Porcelanato (30x30cm, e:9,Tmm)antideslizante, acabado mate
02. Mortero adhesivo para revestimientos cerdmicos y porcelanicos
03.Geotextil (e:12mm)

04. Lamina impermeabilizante

05. Hormigdn de pendiente (2%)

06. Barrera de vapor: pintura asfaltica

07. Losa de hormigdn armado (e:15 cm); Fc:240kg/cm2.

08. Ladrillo artesanal (7x13x18cm)

09.10. Goterdn de acero galvanizado, (e:8mm), acabado gris grafito mate.
11. Viga IPE 400, acabado gris grafito mate.

12. Perfil metélico para fijacion de celosia (35x80x30mm, e:2mm)

13. Perno pasante M10 clase 8.8 galvanizado

14. Tubo metélico cuadrado (50x50x2mm), acabado pintura anticorrosiva con gris
grafito mate.

15. Enduelado de madera de teca (e:2cm)

16. Perfil omega para cielo raso (30x40x30mm, e:2mm)

17. Estructura para soporte de cielo raso.

18. Perfil “L", anclajes verticales cielo raso mediante platina metélica.
19. Vidrio templado (e:21.5mm)

20. Carpinteria de aluminio color gris grafito.

21. Bastidor metélico para soporte de ventana (50x10, e:3mm)

22. Viga IPE 300

23. Placa colaborante (e:0.75mm)
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Detalle 02 - Entrepiso

ESC 1:20. Figura 114. Elaboracion propia (2026).

ESPECIFICACIONES

01. Piso flotante (e:8mm)

02. Lamina de poliestireno

03. Base metélica para apoyo de ventanal (6x10cm)

04. Ladrillo artesanal (8x8x3cm)

05. Mortero para nivelacion de piso de balcén (p:1.5%)

06. Lamina impermeabilizante

07. Rejilla metalica y tubo de 110mm para recoleccion de agua pluvial
08. Losa de hormigdn armado (e:15 c¢cm); Fc:240kg/cm2.

09. Viga IPE 400, acabado gris grafito mate.

10. Perno pasante M10 clase 8.8 galvanizado

11. Perfil metélico para fijacion de celosia (35x80x30mm, e:2mm)

12. Tubo metélico cuadrado (50x50x2mm), acabado pintura anticorrosiva con gris
grafito mate.

13. Enduelado de madera de teca (e:2cm)

14. Proyeccion de sifon.

15. Perfil “L", anclajes verticales cielo raso mediante platina metalica.
16. Carpinteria de aluminio color gris grafito

17. Vidrio templado (e:21.5mm)

18. Bastidor metélico para soporte de ventana (50x10, e:3mm)

19. Viga IPE 300

20. Estructura para soporte de cielo raso.

21. Perfil omega para cielo raso (30x40x30mm, e:2mm)

22. Placa colaborante (e:0.75mm)
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Detalle 03 - Encuentro piso
ESC 1:20. Figura 115. Elaboracion propia (2026).

ESPECIFICACIONES
01. Adoquin vibroprensado hormipisos (10x20cm, e: 6cm)
02. Cama de arena (e: 60mm)

03. Subsuelo de concreto pobre (e:100mm)

04. Suelo compactado
05. Solado de vereda
06. Contrapiso

07. Terreno natural
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ESPECIFICACIONES

01. Porcelanato (30x30cm, e:9,Tmm)antideslizante, acabado mate
02. Mortero adhesivo para revestimientos cerdmicos y porcelanicos
03. Geotextil (e:12mm)

04. Lamina impermeabilizante

05. Hormigdn de pendiente (2%)

06. Barrera de vapor: pintura asfaltica

07. Losa de hormigdn armado (e:15 cm); Fc:240kg/cm2.

08. 10. Goterdn de acero galvanizado, (e:8mm), acabado gris grafito mate.
09. Ladrillo artesanal (7x13x18cm)

11. Viga IPE 400, acabado gris grafito mate.

12. Enduelado de madera de teca (e:2cm)

13. Estructura para soporte de cielo raso.

14. Perfil "L", anclajes verticales cielo raso mediante platina metalica.
15. Perfil omega para cielo raso (30x40x30mm, e:2mm)

16. Perfil metalico tipo G (200x50x20mm, e:3mm)

17. Vigeta IPE 200

18. Carpinteria de aluminio color gris grafito.

19. Vidrio templado (e:21.5mm)

20. Viga IPE 300

21. Placa colaborante (e:0.75mm)

Seccidn constructiva - Residencia estudiantil Detalle 04 - Cubierta
ESC 1:75. Figura 116. Elaboracién propia (2026). ESC 1:20. Figura 117. Elaboracién propia (2026).
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Detalle 05 - Entrepiso

ESC 1:20. Figura 118. Elaboracién propia (2026).
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ESPECIFICACIONES

01. Piso flotante (e:8mm)

02. Ldmina de poliestireno

03. Base metélica para apoyo de ventanal (6x10cm)

04. Ladrillo artesanal (8x8x3cm)

05. Mortero para nivelacion de piso de balcén (p:1.5%)

06. Lamina impermeabilizante

07. Rejilla metalica y tubo de 110mm para recoleccion de agua pluvial

08. Losa de hormigdn armado (e:15 cm); Fc:240kg/cm?2.

O9.ﬁAngu|o de acero anclado por pernos autoperforantes, (e:8mm) acabado gris
rafito

190. Barandilla metalica

11. Goterdn de acero (e:4mm) acabado gris grafito mate

12. Viga IPE 400, acabado gris grafito mate.

13. Enduelado de madera de teca (e:2cm)

14. Estructura para soporte de cielo raso.

15. Proyeccion de sifon.

16. Perfil omega para cielo raso (30x40x30mm, e:2mm)

17. Perfil metalico tipo G (200x50x20mm, e:3mm)

18. Vigeta IPE 200

19. Carpinteria de aluminio color gris grafito.

20. Vidrio templado (e:21.5mm)

21. Viga IPE 300

22. Placa colaborante (e:0.75mm)
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Detalle 06 - Encuentro piso
ESC 1:20. Figura 119. Elaboracion propia (2026).
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ESPECIFICACIONES

01. Subsuelo de concreto pobre (e:100mm)

02. Mortero adhesivo para revestimientos ceramicos y
porcelanicos

03. Porcelanato- marmoleado (59x59cm, e: 9.1mm) “SIENNA"
04. Bordillo entre vereda y edificio (15x35cm)

05. Solado de vereda

06. Contrapiso

07. Suelo compactado

08. Terreno natural
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Figura 120. Elaboracion propia (2026). 01 5 - 10 e S B B Figura 121. Fachada de vivienda multifamiliar sobre la calle Gran Colombia. Elaboracion propia (2026)
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Figura 123. Configuracion de fachada y espacio hébitablé;%bora'cién propia (2026)
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Figura 122. Conector urbano entre Tarqui y Gran Colombia. Elaboracion propia (202




€lo peatonal de conexion entre las calles Tarquiy Gran' Colombia: Elaboracion propia (2026).
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Figura 126. Puente y recorrido de circulacion en residencia estudiantil. Elaboracion propia (2026).
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Figura 128. Elaboracion propia (2026).
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Figura 132. Vista hacia el patio central.desde puente de residencia estudiantil. Elaboracion propia (2026).
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Figura 134. Elaboracion propia (2026).
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Figura 137 Puente de acceso a las unidades de vivienda multtifamiliar. Elaboracién propia (2026),
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CAPITULO V
CONCLUSIONES




CONCLUSIONES

1. Dinamica demografica y habitabilidad
residencial

La investigacion evidencia la clara tendencia
al despoblamiento en el sector Maria
Auxiliadora del Centro Histérico de Cuenca,
reflejada en la pérdida de 1.568 habitantes
entre 2010y 2022. Este fenomeno se debe aun
modelo urbano que ha priorizado el turismo
y la especializacion funcional, dejando de
lado el tejido social residencial. Por lo tanto,
se concluye que la vivienda es un elemento
fundamental para evitar que el espacio
patrimonial quede abandonado o funcione
solo como un museo. La reactivacion del casco
antiguo necesita, de manera indispensable,
estrategias arquitectdnicas que garanticen
la permanencia y diversidad de las personas
que lo habitan.

2. Reduccion del déficit espacial y ecolégico

a través de la permeabilidad urbana
El diagnostico del sitio evidencidé una notable

deficiencia de areas verdes y de superficies
naturales en el sector, lo cual limita el confort
ambiental y afecta la calidad de vida de
los residentes. Frente a esto, el proyecto
busca contribuir a la mitigacion de este
déficit aportando espacios de calidad desde
la arquitectura. Esto se logra mediante la
fragmentacién del edificio, la integracion de
patios interiores y, de manera principal, la
creacion de un parque publico en el centro
del proyecto. Estas decisiones de disefio
permiten aumentar la permeabilidad del
suelo y ofrecer nuevas areas con vegetacion,
devolviendo al entorno urbano caracteristicas
ambientales vitales para el bienestar de la
comunidad.

3. Lotes sin valor patrimonial como
oportunidad para implementar
catalizadores urbanos

El analisis predial identifico que en la manzana
de estudio existen lotes con valor patrimonial

= e s |

Figura 140. Vista de recorrido interior. Tipo boceto.

Elaboracién propia (2026).

negativo o sin valor de proteccion. Lejos
de verlos como un problema, el proyecto
aprovecha estos predios para actuar como
verdaderos “catalizadores urbanos”, aplicando
directamente los conceptos adoptados en
nuestro marco tedrico. Se concluye que la
propuesta de vivienda y residencia estudiantil
funciona como este elemento activador: no
es solo un edificio para resolver un déficit,
sino un motor que atrae flujos peatonales
constantes y promueve la aparicion de usos
complementarios, logrando la regeneracion
continua del tejido urbano. Asi, al transformar
estos lotes no protegidos, inyectamos
densidad y vida al barrio, respetando en todo
momento la memoria histérica y la normativa
del paisaje patrimonial.

4. Integracion social mediante la mezcla de
usos: Vivienda Multifamiliar y Residencia
Estudiantil

La cercania del Campus Centro Histérico de la

Universidad de Cuenca evidencié una fuerte
necesidad de alojamiento para estudiantes
y colectivos. La propuesta resuelve esta
demanda al combinar armoénicamente la
vivienda multifamiliar con la residencia
estudiantil. Se concluye que este modelo
mixto, que integra microapartamentos
eficientes con areas de uso comun, permite
optimizar la densidad poblacional y crear
redes de apoyo entre los residentes. Esta
mezcla de usos actia como un soporte
dindmico que fortalece la integracion social
y ayuda a estabilizar la poblacidon del sector
a largo plazo.

5. Configuracion espacial orientada a la
proximidad y la vida colectiva

Finalmente, se concluye que el disefio
arquitectonico del proyecto logra aplicar de
manera practica los principios de proximidad
de la "Ciudad de los 15 minutos”. Al crear
un sistema permeable que conecta las calles

Tarqui y Gran Colombia mediante recorridos
internos y areas abiertas, el edificio deja
de ser Unicamente un espacio privado para
convertirse en un lugar de permanencia
e interaccion publica. El uso de patios
interiores y circulaciones abiertas garantiza
una adecuada iluminacion, ventilacion vy
seguridad natural. Con esto, la arquitectura
propuesta se transforma en una herramienta
clave para fomentar el sentido de pertenencia
al lugar, mejorar la seguridad peatonal vy
asegurar la revitalizacion continua del barrio
Maria Auxiliadora.
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