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“Una ciudad donde las personas no pueden vivir ya
Nno es un territorio humano: la proximidad
desaparece cuando el turismo desplaza a quienes

dan vida al barrio.”

Carlos Moreno
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Resumen

El presente proyecto de investigacion plantea
el diseno de un anteproyecto de viviendag,
talleres de produccién y un distrito de arte,
con el propdsito de confribuir a la
revitalizacion de las calles del Centro Histérico
de Cuenca. Esta propuesta surge como
respuesta a las transformaciones que han
afectado la dindmica urbana y social de este
sector. Por ofra parte, el proyecto se
fundamenta en una revision bibliogrdfica
critica, reflexiva y estructurada en torno a tres
ejes principales: los ferrenos subutilizados, la
proximidad urbana y la gentrificacion. Como
resultado, se evidencia la necesidad de
implementar propuestas arquitectonicas vy
urbanas que contribuyan a la recuperacion
del Centro Histdrico de Cuenca.

Palabras clave: Despoblamiento,
Gentrificacion, Turistificacion, Movilidad
urbana, Espacio publico, Sostenibilidad,
Vivienda.

Abstract

This research project presents the design of a
preliminary  architectural  proposal  that
infegrates housing, production workshops, and
an arts district, with the aim of contributing to
the revitalization of the streets of Cuenca’s
Historic Center. The proposal responds to the
urban and social fransformations that have
affected the vitality and functionality of this
area. The study is grounded in a critical,
reflective, and systematic literature review
stfructured around three key themes:
underutilized urban land, urban proximity, and
gentrification. The findings highlight the need
for architectural and urban interventions that
support the recovery and regeneration of
Cuenca’s Historic Center, fostering a more
vibrant, inclusive, and sustainable urban
environment.

Keywords: Depopulation, Genfrification,
Touristification, Urban  Mobility, Public

Space, Sustainability, Housing.
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Objetivos

General

Disenar un proyecto de vivienda vy falleres de
produccién con el fin de revitalizar el centro
historico de Cuenca

Especificos

1) Analizar el estado actual de las calles del Centro Histérico de
Cuenca mediante la recopilacion de informacion tedrica, contextual y
de referentes urbanos, para identificar las principales caracteristicas y
problematicas

2) |dentificar las caracteristicas fisicas, urbanas y funcionales del sector
Maria Auxiliadora con el propdsito de establecer criterios de
intervencion y diseno.

3) Desarrollar una propuesta de intervencion urbana en el sector Maria
Auxiliadora orientada a la recuperacion del espacio publico a través
de calles inclusivas, sostenibles y de prioridad peatonal.

4) Proyectar un conjunto habitacional con talleres de produccion en un
terreno subutilizado del sector Maria Auxiliadora, orientado a fortalecer
la densificacion urbana, la actividod econdmica local y la
permanencia de habitantes locales.
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Problematica

Los centros histéricos son el nicleo de las
ciudades, aqui se concentra el patrimonio
cultural, arqguitectonico y social mads antiguo
de una sociedad, suelen  conservar
edificaciones, plazas y calles que reflejan la
historia vy la idenfidad de una ciudad.
Ademds, son espacios de gran valor urbano vy
social, ya gue no solo atraen turismo, sino que
también se encuentran comunidades que
mantienen tradiciones y formas de vida
propias del lugar. Por ello, su recuperacion y
preservacion es fundamental para fortalecer
la cohesidn social y la identidad urbana.

Sin embargo, en la actualidad, las ciudades
latinoamericanas se caracterizan por una
compleja  transformaciéon  de  procesos
historicos, culturales, econdomicos y sociales
gque han dado como resultado territorios
alfamente desiguales. De igual forma, como
senalan Cabrera y Bernal (2020), en paises
como Meéxico, Pery, Brasil y Ecuador, la
distribucion del espacio urbano responde a
relaciones de poder que han cambiado la
vida cofidiana de las personas, es decir la
forma en que se organiza la ciudad y sus
espacios no es neutral, sino que refleja
decisiones y crecimiento inmobiliario.

Es decir, que cierfos grupos o instituciones han
tenido mas influencia que ofros para
determinar dénde se construyen viviendas,
calles, parques y servicios publicos, lo cual
resulta clave para entender las desigualdades
sociales, e incentivar hacia la planificacion de
ciudades mds justas y equitativas. En este
contexto, la gentrificacion emerge como un
fendmeno actual que fransforma los centros
historicos y dreas consolidadas, promoviendo
la llegada de nuevos residentes y actores
econdmicos que desplazan gradualmente a
las poblaciones originarias y por ende su
sentido pertenencia (Janoschka, Sequera &
Salinas, 2014).

Este proceso no solo implica un cambio fisico
en los espacios urbanos, sino también una
transformacion  socioespacial  significativa,
qgue mejora las dindmicas de convivencia vy la
identidad colectiva de la ciudad vy sus
habitantes. El presente articulo se centra en la
ciudad de Cuenca, la misma que enfrenta un
progresivo  despoblamiento  del Centro
Historico, fendmeno por el cual se ha
generado vacios urbanos, abandono de
inmuebles patrimoniales y debilitamiento de la
vida comunitaria.

Este despoblamiento se relaciona con
multiples causas, entre ellas el encarecimiento
de la viviendaq, la turistificacion y la saturacion
vehicular sobre el peatdn, problemdticas que
ha convertido muchas calles en corredores de
trafico, restando espacio a movilidad
sostenible y limitando las posibilidades de
encuentro social (Villanueva, 2017)(Fig.1).

Asimismo, la existencia de terrenos
subutilizados dentro del centro histérico brinda
la posibilidad para promover una
revitalizacion urbana en la ciudad basada en
la vivienda, el espacio publico vy la
sostenibilidad, con la infencionalidad de
mejorar la vida cofidiana de los ciudadanos.



Problemdtica

Fig.1: (ejemplo de invasiéon vehicular a espacios destinados para movilidad sostenible) 2022,Emov, calle Benigno Malo, Cuenca Ecuador




Metodologia

La presente investigacion se desarrolld a
través de un enfoque cualitativo con alcance
descriptivo, se utilizd como método principal
la revision bibliogrdfica critica y organizada
que permitié recopilar, analizar y sintetizar
informacién proveniente de investigaciones
previas, articulos académicos y documentos
especializados o relacionados con la
recuperacion de los Centro  Histdrico
enfatizando en la Ciudad de Cuenca.
Ademds, la busqueda se basd en tres ejes
tematicos interrelacionados: terrenos
subutilizados /regeneracion urbana,
gentrificacion / despoblamiento, y proximidad
urbana/espacio publico.

Para finalizar, se construyd una matriz de
andlisis que permitic clasificar, sintetizar vy
comparar los aportes de diferentes autores-
instituciones, estudios de caso internacionales
y locales, necesarios para enftender la
problemdtica. Las fuentes utilizadas incluyen
bases de datos academicas como Scielo,
Redalyc y Dialnet, informes de organismos
internacionales como ONU-Hdbitat y UNESCO.
Ademdas, textos de urbanistas
contempordneos como Jan Gehl, Carlos
Moreno y Salvador Rueda.

Asimismo, se enfatizé en la busqueda de
arficulos provenientes de investigaciones
especificas sobre Cuenca (Cabrera & Bernal,
2020; GAD Cuenca, 2015). A través de este
enfoque y método, se pudo identificar los
principales desafios y estrategias aplicadas en
contextos similares, o que permitic a su vez
comprender de manera integral los aspectos
cdmo; vivienda, movilidad, espacios publicos
y cohesion social, sin necesidad de generar
datos primarios para la investigacion.



Referentes

Supermanzanas
Salvador Rueda (Barcelona)

El modelo de Supermanzanas, desarrollado en
Barcelona, propone reorganizar la ciudad
para priorizar al peatdn y reducir el frdfico
inferno. Agrupa varias manzanas para que 1os
vehiculos circulen solo por las  vias
perimetrales, mientras que el inferior se
destina a espacios de convivencia, movilidad
activa y dreas verdes. Tomar este enfoque
como referente para el Centro Histdrico de
Cuenca permitiia  disminuir la  presion
vehicular, aprovechar terrenos subutilizados y
revitalizar zonas deterioradas. Su aplicacion
contribuiria a recuperar el espacio publico,
mejorar la movilidad sostenible y fortalecer la
vida barrial, creando un entorno mds seguro,
accesible y atractivo para residentes vy
visitantes. (Fig. 2)

Fig. 2: (supermanzana) 2022, Tomas Rico, supermanzana.

Ciudad en 15 minutos
Carlos Moreno

El modelo de la Ciudad de 15 Minutos
plantea que todas las personas puedan
acceder a servicios esenciales como
educacion, salud, comercio, recreacion y
dareas verdes en un radio que pueda
recorrerse caminando o en bicicleta en
quince minutos. Esta estrategia promueve
la proximidad urbana, reduce la
dependencia del automévil y fortalece la
vida comunitaria. Aplicarlo al Cenftro
Historico de Cuenca permitiria aprovechar
suU compacidad, activar terrenos
subutilizados y mejorar la oferta de servicios
locales. Su implementacién impulsaria una
movilidad sostenible, revitalizaria el espacio
publico y consolidaria un centro mas
funcional, inclusivo vy equilibrado para
residentes y visitantes. (Fig. 3)

Fig. 3: (proximidad urbana) 2023, Carlos Moreno, Ciudad
en 15 minutos.

HafenCity

Carlos Moreno

El proyecto de HafenCity en Hamburgo
incorpora el principio de planta bagja
permeable, donde los edificios y manzanas se
disenan para permitir el liore paso peatonal
mediante pasajes publicos, galerias abiertas y
pequenas plazas interiores. Esta red continua
facilita desplazamientos directos entre calles,
espacios culturales 'y dreas riberenas,
reduciendo la dependencia del automovil y
fortaleciendo la  movilidad activa. La
integracion de comercios y servicios en planta
baja genera vitalidad urbana y mayor
seguridad. Tomar este modelo como referente
para el Centro Historico de Cuenca permitiria
mejorar la conectividad peatonal, activar
vacios urbanos y consolidar un centro mds
accesible y dindmico. (Fig. 4)

Fig. 4: (master plan) 2011, Michael Korol, HafenCity.


https://www.google.com/search?q=Salvador+Rueda&client=opera-gx&hs=Jsu&sca_esv=61c011a888dcc1e5&ei=1q43aaH4EfKOwbkP8aK9kA4&oq=supermanzanas+quien+&gs_lp=Egxnd3Mtd2l6LXNlcnAiFHN1cGVybWFuemFuYXMgcXVpZW4gKgIIADIFECEYoAEyBRAhGKABMgUQIRigAUioMFDtB1jMHHABeAGQAQCYAcIBoAHeCKoBAzAuN7gBA8gBAPgBAZgCCKAC-gjCAgoQABiwAxjWBBhHwgINEAAYgAQYsAMYQxiKBcICChAAGIAEGEMYigXCAgUQABiABMICBhAAGBYYHsICBRAAGO8FwgIIEAAYgAQYogTCAggQABiiBBiJBZgDAIgGAZAGCpIHAzEuN6AHmhiyBwMwLje4B_QIwgcFMC43LjHIBxGACAA&sclient=gws-wiz-serp&mstk=AUtExfC2MDFBy7JhjnkW1kvQNxxzXBcjNOknoedLLXLMR-TClW2O_E5NdMxMBH6r3fJ83Jk2_7gF7g7AGh5l3ABBH2Ug-Qx-9JxoOtwkVwiTCP4VsLLghdMSK0WY7fvu4Dv7uw4&csui=3&ved=2ahUKEwjOgNvE3q-RAxXmSTABHeqTKQQQgK4QegQIARAC

Estado del arte

Plan de movilidad de Cuenca

En la ciudad de Cuenca existe un Plan de
Movilidad que desempena un papel
relevante en el proceso de revitalizacion
urbana, al orientar la  circulacion,
accesibilidad y jerarquia de modos de
fransporte. El plan alude ala
implementacion de sistemas de fransporte
publico estructurados, ciclovias y dreas
peatonales que favorecen la movilidad
sostenible 'y la reduccion del trdfico
vehicular en el Centro Histérico. A su vez, el
Plan de Movilidad y Espacios Publicos de
Cuenca busca que la movilidad sea mds
segura, ordenada vy sostenible, dando
prioridad a los peatones, ciclistas y al
tfransporte publico antes que a los autos
particulares.

Adicionalmente, propone consfruir mas
espacios para la interaccion social, mejorar
el transporte publico y espacios de ciclistas,
de igual forma reducir la congestion en las
zonas mas transitadas, como el centro
historico. También promueve el uso de
vehiculos eléctricos y una mejor conexion
entre los distintos medios de transporte.

Con estas medidas, Cuenca busca que
moverse por la ciudad sea mds fdcil, limpio y
accesible para tfodos (GAD, 2015). Un enfoque
integral de movilidad debe priorizar al peatén
y al ciclista, promover rutas accesibles e
inclusivas y asegurar la conectividad entre
barrios. La movilidad sostenible no debe
concebirse Unicamente como un sistema de
fransporte, sino como un modelo de ciudad
que promueve el derecho a habitar y recorrer
el fterriforio de forma segura y equitatfiva.

(Fig.5)
Espacio Publico y Proximidad Urbana

El espacio publico es un dmbito tanto social
como fisico de la ciudad, que estd a sujeto a
la intferaccion, la convivencia y la expresion
ciudadana, el cual no estd limitado
Unicamente a calles, plazas o parques, sino
fambién a espacios en donde pueden surgir
relaciones sociales, prdcticas culturales o
procesos politicos asi da entender la distintas
dindmicas y diversidad en la sociedad urbana
(Rueda, 2021). Esta idea es apoyada por Perez
y Gonzdlez (2016) ya que desde el punto de
vista latinoamericano el espacio publico es
visto desde dos perspectivas fundamentales,

la primera hace referencia al aspecto fisico
y tangible como plazas, parques o calles; vy
la segunda hace alusion al aspecto social
qgue tiene como funcion principal facilitar la
interaccidn entre los ciudadanos, propiciar
la convivencia en un espacio en comun y
servir como escenario para la expresion
ciudadana vya sea en actividades
culturales, recreativas o politicas.

Diversos estudios coinciden en que el
Centro Histérico de la Ciudad de Cuenca
enfrenta un despoblamiento progresivo,
motivado por la llegada de grupos con
mayor poder adquisitivo que obligan a los

residentes originales a migrar. Mientras
algunos autores destacan que este
fendbmeno provoca una pérdida de

identidad cultural y debilita la cohesion
social (Pérez y Gonzdlez, 2016) otros
argumentan que fambién puede generar
oportunidades de inversidn o renovacion
urbana (Gonzdlez y Ramirez Rosete, 2015)
sin dejar de lado la creacion de enfornos
urbanos habitables, empdticos e inclusivos.
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Fig. 5: (propuesta de movilidad peatonal en calle Benigno Malo) 2020, Albornoz Boris, revitalizacion del centro histérico. Cuenca Ecuador




Estado del arte

En este contexto, se crea la necesidad de
una proximidad vurbana, basada en el
modelo de la “Ciudad de 15 Minutos” (Fig. 7)
de Carlos Moreno, que tiene como objetivo
tfransformar las ciudades vy priorizar las
necesidades de los pobladores, de esta
manera, por ende, como solucion para
mejorar la habitabilidad y la movilidad de los
ciudadanos (Moreno, 2024). Este enfoque de
crono-urbanismo  busca que  funciones
esenciales como vivir, trabajar, comerciar,
cuidar, educar y descansar sean accesibles
en un mdaximo de 15 minutos a pie o en
bicicleta.

No obstante, su implementacion en centros
histéricos enfrenta desafios especificos tal
como lo mencionan los autores Graells-
Garrido et al (2021) La implementaciéon del
modelo no es homogénea vy su significado
varia segun el barrio, es decir, este modelo
no se aplica de la misma manera en todas
partes, dado que, cada barrio puede tener
un significado distinfo, en unos puede
mejorar la vida y en ofros puede generar
dificultades de convivencia. lo que exige
mediciones y politicas adoptadas segun el
lugar.

Verde Urbano y Sostenibilidad

En el Centro Histérico de Cuenca, la presencia
de dreas verdes es limitada debido a la
consolidacion urbana y la escasez de suelo
disponible. En la actualidad, esta carencia se
vincula con procesos de deterioro ambiental y
social, que se evidencian a través del
aumento de la femperatura urbana, la
disminucion de espacios para la convivencia
y la reduccion de la calidad de vida de los
habitantes.

Como consecuencia a nivel pais y situaciones
similares en el mundo se articulan politicas
publicas para crear ciudades sostenibles
propuestas desde organismos intfernacionales
como la ONU-Habitat y la Agenda 2030, que
impulsan la intfegracion de naturaleza en los
entornos urbanos (Mueller et al., 2020). Es por
ello que subyace el verde urbano como
componente fundamental para la
sostenibilidad y calidad ambiental de las
ciudades tal como alude Pineda & Velasco
(2019), la integracion de corredores verdes,
patios internos, jardines verticales y techos
vegetales es una alternativa viable para
mejorar y promover la biodiversidad urbana.

De igual manera, surgen nuevas estrategias

que buscan reorganizar la ciudad para
mejorar la habitabilidad y reducir impactos
negativos del flujo vehicular. Este concepto es
apoyado por autores como Rueda (2021) a
través de su propuesta de las supermanzanas
(Fig. 6), concepto que por medio de sus
estudios, crea una cuadricula urbana
fradicional al agrupar nueve manzanas y
restringir el trafico de paso en las calles
interiores, esta medida permite liberar un
espacio considerable de la calle que se les
otorgd a los ciudadanos para su uso peatonal,
social y recreativo.

Fig. 6: (esquema explicativo de Supermanzana) 2024, Albert
Garcia, supermanzana.
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La implementacion de las supermanzanas
genera importantes beneficios ambientales y
para la salud de los residentes al reducir
drdsticamente el trdfico vehicular en el interior
de estas unidades, se logra una notable
disminucion de la contaminacidon ambiental y
acustica  (Nieuwenhuijsen, 2022). De igual
forma, estos conceptos se sustentan en
estudios cientificos que han demostrado el
impacto positivo de este modelo en la
calidad del aire y la reduccion de emisiones
de gases de efecto invernadero (Mueller et
al., 2020)

Terrenos Subutilizados y Regeneracion Urbana

Un ferreno subuftilizado hace referencia a un
espacio urbano o rural que no estd siendo
utiizado de manera adecuada y plena
acorde a su potencial. En este sentido, se trata
de espacios que se podrian utilizar para
actividades productivas, sociales, ambientales
o habitacionales de mayor beneficio, pero
permanecen vacias, infrautilizadas o con un
uso muy por debajo de sus capacidades
(Fausto & Rabago, 2002). Los autores Rosato et
al.,(2010) aluden que los terrenos subutilizados
también pueden ser definidos como zonas

que a pesar de tener una buena ubicacién no
cumplen una funcién social ni econdmica
plena, afectando la regeneracion urbana. Por
otra parte, el despoblamiento del centro
histérico de Cuenca, es un proceso que
amencaza la vitalidad de las conexiones
sociales y los aspectos culturales. Asimismo,
acorde a investigaciones  previamente
revisadas el despoblamiento resulta como una
consecuencia directa de la gentrificacion y la
turistificacion. Por otra parte, los articulos
corroboran esta informacién, pero anaden
qgue este fendmeno no es meramente un
cambio demogrdfico,

sino fransformacion socioespacial (Janoschka,
Sequera & Salinas, 2014). De igual manera,
este fendmeno genera una reduccién en la
poblacion  residente  permanente, con
predominio de otro tipo de poblacién, como
consecuencia los habitantes originarios se ven
obligados a desplazarse y existe una pérdida
del patrimonio edificado y debilitamiento de
la relaciones interpersonales.

Por ultimo, el despoblamiento, fendmeno que
se ha observado en ciudades
latinoamericanas y tfambién en el contexto
ecuatoriano, se manifiesta para la ciudad de
Cuenca como una amenaza existencial para

la identidad misma de su centro histérico al
sacrificar su vida colectiva para convertirla en
un modelo de desarrollo basado en el
consumo Y el espectdculo turistico (Navarrete
Escobedo & de la Torre Vazques 2014).

Fig. 7: (esquema explicativo de ciudad de 15 minutos) 2025,
Némada Urbana, ciudad de 15 minutos.



Marco teodrico

Vivienda

La vivienda es considerada como un
espacio que le proporciona a las personas
las condiciones necesarias para poder vivir.
ademds es un espacio cargado de
simbolismos, constituidos  de manera
individual y social que les permite a las
personas crear un sentido de pertenencia y
seguridad (Garcia, 2014). Por ofra parte,
segun la UNESCO la vivienda es considerada
un derecho que todas las personas deben
poder ejercer y que estd estrechamente
ligado a la dignidad, la igualdad vy la
calidad de vida de los seres humanos
(UNESCO, 2016).

En la misma linea, la ONU (2019) reconoce a
la vivienda como un derecho humano
fundamental, que parte del derecho a tener
una vida digna, esto se refiere a que toda
persona debe tfener acceso a una “vivienda
adecuada”, entendida no sélo como un
factor fisico (techo y paredes), sino como un
espacio que cumpla condiciones esenciales
de dignidad, seguridad y bienestar.

Espacio publico

El espacio publico es un dmbito tanto
social como fisico de la ciudad, que estd
a sujeto a la intferaccioén, la convivencia
y la expresion ciudadana, el cual no estd
limitado uUnicamente a calles, plazas o
parques, sino también a espacios en
donde pueden surgir relaciones sociales,
prdacticas culturales o procesos politicos
asi da da entender la distintas dindmicas
y diversidad en la sociedad urbana
(Gonzdlez y Rosete, (2015).

Asi mismo segun Perez y Gonzdlez (2016)
desde el punto de vista latinoamericano el
espacio publico es visto desde dos
perspectivas fundamentales, la primera
hace referencia al aspecto fisico vy
tfangible como plazas, parques o calles; y
la segunda hace alusion al aspecto social
qgue tiene como funcidn principal facilitar
la interaccion entre los ciudadanos,
propiciar la convivencia en un espacio en
comun y servir como escenario para la
expresion ciudadana ya sed en
actividades culturales, recreativas o
politicas (Perez y Gonzdlez, 2016).

Terrenos subutilizados

Un terreno subutilizado hace referencia a un
espacio urbano o rural que no estd siendo
ufilizado de manera adecuada y plena
acorde a su potencial. En este sentido, se trata
de espacios que se podrian utilizar para
actividades productivas, sociales, ambientales
o habitacionales de mayor beneficio, pero
permanecen vacias, infrautilizadas o con un
uso muy por debajo de sus capacidades
(Fausto & Rdbago, 2002). Los ferrenos
subutilizados también pueden ser definidos
cComo zoNnas que a pesar de tener una buena
ubicacion no cumplen una funciéon social ni
econdmica plena, afectando la regeneracion
urbana.(Fausto & Rdbago, 2002).

Finalmente, segun Ila ONU (2019) los
tferrenos subutilizados representan una
perdida significativa de oportunidades de
desarrollo  sostenible 'y se genera
desigualdad en el acceso a las viviendas y
a los servicios bdsicos, al impedir que el
suelo urbano expanda su potencial,
cumpla su funcion social, y se aproveche
de manera equitativa para mejorar la
calidad de vida de las personas.
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Despoblamiento

El despoblamiento del centro histérico de
Cuenca, es un proceso que amenaza la
vitalidad de las conexiones sociales y 1os

aspectos culturales. También, acorde a
investigaciones previamente revisadas el
despoblamiento resulta como una

consecuencia directa de la gentrificacion y la
turistificacion. Los articulos senalan que este
fendmeno no es meramente un cambio
demogrdfico, sino  una compleja vy
trascendente transformacién socioespacial
refiriendose a la inferrelacion entre las
personas y el territforio o espacio, estos
impulsados por la explotaciéon inmobiliaria vy la
legada de poblacion con mayor poder
adquisitivo (Janoschka, Sequera & Salinas,
2014). Por ofra parte, se hace alusion al
turismo como ‘"estrategia de gentrificacion
impuesta" que crea ofra perspectiva del
espacio urbano. En este confexto, el
patrimonio cultural es instrumentalizado para
atraer a visitantes, donde las edificaciones
historicas son valoradas por su estética, pero
la vida de sus habitantes y sus prdcticas
cotidianas son desvalorizadas y desplazadas
(Cabrera & Bernal, 2020).

Ciudad de 15 minutos

El modelo urbano de la "ciudad de 15
minutos" es una propuesta que tiene como
objetivo transformar las ciudades y priorizar las

necesidades de los pobladores, en este
senfido, los servicios esenciales como
vivienda, frabajo, salud y comercio son

accesibles a pie o en bicicleta en un tiempo
maximo de cuarto de hora (Moreno, 2024).
Los documentos senalan que este concepto,
también conocido como "crono-urbanismo,”
se basa en cuatro pilares: densidad,
proximidad, diversidad y digitalizacion, con el
objetivo de mejorar la calidad de vida vy
reducir la dependencia del fransporte
motorizado (Moreno, 2024; Steuteville, 2021).

Ademds, de ser un diseno urbano ideal, el
modelo propuesto es visto como una
herramienta para  promover la
sostenibilidad y hacer frente al cambio
climdtico, ya que a través de esta propuesta
se puede reducir la contaminacion y crear
ciudades mds sostenibles, inclusivas vy
equitativas a través de politicas publicas que
beneficien a la poblacion (Allam et al., 2022).

clave

Verde urbano

Las supermanzanas, concepto dado por el
urbanista Salvador Rueda, a fraves de sus
estudios, crea una cuadricula urbana
tfradicional al agrupar nueve manzanas y
restringir el frafico de paso en las calles
inferiores, esta medida permite liberar un
espacio considerable de la calle, que se les
otorgd a los ciudadanos para su  Uso
peatonal, social y recreativo. El presente
modelo se apoya en fres ejes claves: la
reorganizacion de la red urbanag, la
recuperacion del espacio publico y la
gestion del movimiento cotidiano (Ruedaq,
2021).

La implementacién de las supermanzanas
genera importantes beneficios ambientales y
para la salud de los residentes. Al reducir
drdsticamente el trdafico vehicular en el
inferior de estas unidades, se logra una
notable disminucion de la contaminacion del
aire y acusfica. Estudios cientificos han
demostrado el impacto positivo de este
modelo en la calidad del aire y la reduccion
de emisiones de gases de efecto
invernadero (Mueller et al., 2020).
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Elecciéon de Sitios

Fig. 8: (ubicacién de manzana) Autoria propia.

B Lotesde Intervencion

; Antonio -
Area de Intervencion Vega Mufioz

Gaspar Sangurima

Padre Aguirre
Benigno Malo

C. Mariscal Lamar

Fig. 8.1 (acercamiento de manzanas seleccionadas) Autoria propia.

Luis Cordero



Eleccion de sitios

Lotes seleccionados

LOTE Ol

Ubicacion: Calle Benigno Malo, entre Vega
Munoz y Gaspar Sangurima

Medidas: Frente de 19m y un fondo de 46m
Area: 760m?

Uso: Servicio (Parqueadero)

Topografia: Plana

Resumen: Su ubicacion es estratégica, a po-
cas cuadras de la Catedral de la Inmaculada
Concepcidén y a una cuadra del Parque Maria
Auxiliadora, dentro de un enforno urbano
consolidado y patrimonial. La proximidad a
importantes vias de conexion, espacios
publicos vy flujos peatonales refuerza su valor
urbano. (Fig. 9)

Fig. 9: (imagen fachada lote 01) 2025, Autoria propia.

LOTE 02

Ubicacion: Calle Mariscal entre
Benigno Malo y Padre Aguirre

Medidas: Morfologia irregular Forma de Z
Area: 858m?

Uso: Servicio (Parqueadero)

Topografia: Plana

Lamarr,

Resumen: Por su fachada frontal pasa el
tfranvia de Cuenca, lo que le oforga una
ubicacion altamente accesible, visible vy
activa. El lote estd cerca del Parque Calderdn
y del Parque Maria Auxiliadora, ademds de
encontrarse junto a la Plaza de los Hippies, un
espacio emblemdtico del centro histdrico.
(Fig. 10)

Fig. 10: (imagen fachada lote 02) 2025, Autoria propia.

LOTE 03

Ubicacion: Calle Mariscal
Benigno Malo y Luis Cordero
Medidas: Frente de 15m y un fondo 49m
Area: 740m>.

Uso: Servicio (Parqueadero)

Topografia: Plana

Lamar, entre

Resumen: La fachada frontal se orienta hacia
el tranvia, lo que le otorga excelente
accesibilidad y conectividad. Su ubicacion es
dentro de la parroquia El Sagrario, refuerza su
importancia urbana y su potencial para
proyectos que intfegren vivienda, comercio y
espacio publico, en armonia con el entorno
patrimonial que lo rodea. (Fig. 11)

Fig. 11: (imagen fachada lote 03) 2025, Autoria propia.



Andlisis de sitio

Lotes prioritarios

Andlisis a nivel de manzanas

Este mapa identifica lotes prioritarios para una
intervencidon arquitecténica y urbana en el
centro histérico de Cuenca. La seleccion
destaca una oportunidad clave para la re-
densificacidon consciente y la creacién de
nuevos espacios publicos. (Fig. 12)

Lotes Subutilizados/Parqueaderos son los mds
estratégicos para un desarrollo de proyectos
de vivienda de interés social o de uso mixto y
la generacion de espacios publicos de
proximidad.

Los nuevos edificios pueden organizarse en
torno a patios centrales, garantizando
iluminacion y ventilacion natural. Esto se debe
a su caracteristica: fachada corta y fondo
largo

La intervencion no debe limitarse al lote. Las
plantas bajas pueden ser disenadas como
espacios comerciales o culturales abiertos vy
permeables, que extiendan la vida de la calle
hacia el interior del edificio. Pequenas plazas,
plazoletas o pasajes peatonales pueden surgir
de la integracion de estos lotes, creando
nuevos nodos de encuentro y mejorando la
conectividad peatonal del sector.

Sin valor especial Area de intervencién

Valor Negativo

Terrenos subutilizados/ parqueaderos

Fig. 12: (mapa de lotes prioritarios) 2025, Autoria propia.



Andlisis de sitio

Cercania con
transporte publico

Andlisis a nivel de manzanas

Este mapa de cercania con el fransporte
publico es un argumento contfundente para
el desarrollo de vivienda y espacio publico
en los lotes de intervencion, ya que
demuestra su excelente conectividad y su
pofencial para fomentar un estilo de vida
urbano, sostenible y menos dependiente del
vehiculo privado. (Fig. 13)

El andlisis visualiza la red de movilidad que
sirve al drea de intervenciéon. Muestra no
solo la ubicacion de las estaciones de Bus y
del Tranvia de Cuenca, sino también las

rutas peatonales que conectan estas
paradas con los lotes seleccionados,
estimando un fiempo de caminata muy
corto, de entre 2 a 7 minutos, a las
estaciones mds cercanas.

El mapa confirma que los lotes de
infervencion estdn en una ubicacion

estratégica. La intervencion arquitectoénica
no parte de cero, sino que se inserta en una
red de movilidad consolidada. Al disenar
proyectos de vivienda y espacio publico, no
solo se beneficiard en conectividad, sino
gue potenciard la zona, creando un entorno
urbano denso, vibrante y sostenible.

[l Lotes de Intervencion

Area de intervencion

[ Estacion franvia

© Estacion bus

-- Ruta estacion (2-7 min)

-~ TRANVIA Control Sur

-~ TRANVIA Parque Industrial  -- Linea urbana No.

22

-- Linea urbana No. 27

-- Linea urbana No. 12

Fig. 13: (mapa de cercania con transporte publico) 2025, Autoria propia.




Andlisis de sitio

Parados © Vendedor ambulante [[] Area de intervencion

Actividades en
veredas aledanas

Andlisis a nivel de manzanas Comprando :"7 Mayor area de actividad

@® Senfados [l Lofes seleccionados

Este mapa demuestra que los loftes de
intervencién no son simples vacios, sino
que estdn bordeados por un tejido social
vibrante. Tomando en cuenta estas
actividades preexistentes, se podria
potenciar la zona y darle un soporte fisico

adecuado. (Fig. 14)

La concentracién de gente “parada”,
“sentada” y “comprando” justo en el
borde de los lotes de intervencion es un
mandato de diseno claro: las plantas
bajas de los nuevos edificios no pueden
ser muros ciegos o indiferentes. La
demanda de lugares para ‘“sentarse” es
muy alta. Actualmente, la gente lo hace
donde puede. Los nuevos proyectos en los
lotes seleccionados tienen la oportunidad
de satisfacer esta necesidad. L

Este andilisis de actividades transforma la vision
del arquitecto. El objetivo ya no es
simplemente “llenar un vacio” con un edificio
de vivienda o una plaza. El objetfivo es disenar
un espacio que tfome las actividades sociales
gue ya existen en las veredas y le dé un
soporte fisico adecuado, para asi crear
lugares que sean funcionales y seguros

Fig. 14: (actividad en vereda aledanas a lotes) 2025, Autoria propia.



Andlisis de sitio

39.2% (Comercio) B 8.33% (Equipamiento) 0.93% (Inmueble desocupado)
Porcentaje de usos en g y | y

30.86% (Servicios) 4.32% (Produccion) i"1 Lotfes de intervencion
manzanas aledanas
Andlisis a nivel de manzanas 15.12% (Vivienda) B 1.23% (No identifi cado) [] Area de intervencion

El andlisis por manzanas evidencia un
desequilibrio marcado en los usos de suelo:
los comercios y servicios ocupan el 70% del
dreq, mientras que el uso residencial apenas
llega al 15.12%. Esta diferencia muestra que
la zona funciona principalmente como un
espacio econdmico y no como un lugar de
vida cotidiana para sus habitantes. (Fig. 15)

Este predominio de actividades terciarias
genera un centro urbano activo solo durante
el dia, pero con poca presencia de residentes
permanentes en la noche. Esto afecta la
vitalidad del espacio publico, limita la
interaccion social y disminuye la percepcion
de seguridad fuera del horario comercial.

En este contexto, el mapa de usos de suelo
demuestra que los lofes de infervencion no
deben seguir destindndose Unicamente a
comercio 0o servicios. Representan una
oportunidad estratégica para incorporar
vivienda, dreas verdes y espacios publicos de
calidad que permitan equilibrar el fejido
urbano, diversificar actividades y fortalecer la
dindmica general del sector.

Fig. 15: (mapa de porcentaje de usos en manzanas aledanas) 2025, Autoria propia.



Andlisis de sitio

Movilidad

Mapeo de zona a nivel ciudad

Analizando la movilidad en el Centro Histérico
de Cuenca, y tomando como referencia el
mapa que relaciona el barrio de intervencion
con los equipamientos urbanos y el sistema de
transporte publico, se evidencia que la zona
cuenta con una articulacion adecuada entre
estos elementos. El mapa destaca hitos como
plazas, parques, iglesias y mercados, los
cuales se encuentran préximos al drea o
conectados mediante transporte publico.
(Fig. 16)

El franvia cumple un papel fundamental, pues
afraviesa la ciudad desde el Control Sur hasta
el Parque Industrial, integrando diversos
sectores vy facilifando el desplazamiento
diario. A esto se suman las lineas de buses,
gue conectan la zona intervenida con los
principales equipamientos de la ciudad. La
amplia variedad de rutas permite que
habitantes tanto urbanos como rurales
accedan a servicios bdsicos de manera
eficiente.

En conclusion, dispone de un sistema de
transporte que responde a las necesidades
de sus wusuarios y garanfiza conexiones
funcionales entre distintas zonas de la ciudad.

[ TRANVIA Control Sur i1 Area de Intervencion 1. Maria Auxiliadora
[ TRANVIA Parque [ Zona de estudio 2. Campus U.C.
Industrial 3. Es. Carlos Crespi
M Linea urbana No. 27 4. U. E. Octavio Cord.
M Linea urbana No. 12 5. Mer. 9 de Octu.
B Linea urbana No. 22 6. Catedral de Cue.
Linea urbana No. 19 7. Parque Calderon
M Linea urbana No. 20 8. Es. Federico Proa.
B Linea urbana No. 27 9. Conservatorio

Fig. 16: (mapa red de movilidad en el centro histérico de Cuenca) 2025, Autoria propia.
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Andlisis de sitio

Uso de suelo

Mapeo de zona a nivel barrial

El andlisis del mapa de usos de suelo a nivel
barrial (Fig. 17) evidencia una zona compacta
y con funciones variadas. Los principales usos
corresponden a vivienda, comercio, servicios,
produccion y  equipamientos,  aunque
su distribucion es disconfinua y no permite
definir un Unico uso predominante.

En la zona norte se concentran mds lotes de
vivienda, mientras que en la zona sur
destacan los lotes comerciales. Servicios vy
equipamientos aparecen de manera mds
dispersa pero equilibradamente colocadas
entre ambos usos.

Los equipamientos presentes son
principalmente centros educativos, ademds
de algunos lotes de salud y produccion
cumplen un rol clave en la dindmica peatonal
diaria, pese a ser menos numerosos que los

demas USOosS. Finalmente, los lotes
desocupados o no identificados suelen
utilizarse como parqueaderos, estos

representan una oportunidad para generar
espacios de integracidn 'y mejorar la
funcionalidad del barrio favoreciendo una
mayor cohesion urbana y mejorando la
accesibilidad para los residentes.

39.2% Comercio 1. Iglesia Maria Auxiliadora
B 8.33% Equipamientos 2. Parque Maria Auxiliadora
" 4.32 % Produccion

30.86% Servicios

15.12% Vivienda
I 0.93%Inmueble desocupado
B '-23% No identificado
i_1 Area de infervencion
[ Zona de estudio

Fig. 17: (mapa de usos de suelo el centro histérico de Cuenca sector Maria Auxiliadora) 2025, Autoria propia.



Andlisis de sitio

Actividades en vereda

Mapeo de zona a nivel barrial

El andlisis de actividades en el barrio muestra
como las personas se concentran en puntos
especificos de las aceras y espacios publicos,
definiendo distintas funciones urbanas. Las
actividades de "parada” y “compra” se
localizan en las inmediaciones de comercios y
estaciones de fransporte publico. Aqui la
acera es un espacio de transito y detencion
breve, moldeado por la interaccion peatonal
y comercial. Por ofro lado, el término
“conversacion” y “sentado” se agrupan en
zonas con mobiliario urbano o frente a
equipamientos, coincidiendo con paradas de
fransporte. Estos  lugares se distinguen por
ofrecer una mayor calidad social y ambiental.
(Fig. 18)

La aparicion de vendedores ambulantes en
cruces de alto flujo genera una apropiacion
econdémica informal, convirtiendo la acera en
un punto de intercambio. Por ofra parte la
presencia de estudiantes marca la cercania
de escuelas, donde las aceras funcionan
como zonas de espera. En esencia, el mapa
evidencia que las aceras son escenarios
dindmicos que intfegran funciones de trdansito,
comercio formal e informal, interaccion social
y espera.

Fig. 18: (mapa de actividades en vereda el centro histérico de Cuenca sector Maria Auxiliadora) 2025, Autoria propia.



Andlisis de sitio

Categorizacion
patrimonial

Mapeo de zona a nivel barrial

El andlisis del Centro Historico de Cuenca
revela la composicion heterogénea del tejido
urbano a través de la valoracion patrimonial
de sus inmuebles. Las edificaciones con Valor
Arquitecténico A y B, ubicadas en los ejes
jerarquicos, representan la maxima
autenticidad, conservando  caracteristicas
coloniales y republicanas como fachadas
confinuas y cubiertas de feja que definen el
paisaje fradicional. Los inmuebles de Valor
Emergente son de reciente consolidacion,
manteniendo rasgos tipoldgicos pero con
adaptaciones contempordneas, mientras que
el Valor Ambiental se centra en la relacion del
edificio con su entorno paisaijistico.(Fig.19)

En confraposicion, los lotes Sin Valor Especial o
Negativo son puntos criticos. Estos representan
rupturas en la continuidad del tejido debido a
infervenciones incongruentes o demoliciones,
haciendo necesaria la implementacion de
estrategias de  reintegracion  visual vy
tipologica. Finalmente, el espacio publico
cumple un rol esencial, funcionando como
una red de arficulacion que conecta vy
fortalece la lectura de todos estos valores,
asegurando la coherencia del paisaje
historico.

Fig. 19: (mapa de categorizacion patrimonial el centro histérico de Cuenca sector Maria Auxiliadora) 2025, Autoria propio.



Andlisis de sitio

Terrenos subutilizados

Mapeo de zona a nivel barrial

El mapa evidencia una significativa presencia
de lotes subutilizados, como parqueaderos o
espacios vacantes, distribuidos de forma
dispersa en el Centro Histérico de Cuenca.
Estos vacios urbanos interrumpen la
contfinuidad del paisaje patrimonial y debilitan
la vitalidad del espacio publico. (Fig. 20)

No obstante, su localizacion central representa
una oportunidad  estratégica para la
regeneracion urbana, siendo puntos clave
para la reactivacion social y funcional del
barrio. La reutilizacion de estos terrenos
permite reinfroducir vivienda, equipamientos y
espacio publico de calidad para fortalecer la
cohesioén barrial.

La intervencion debe enfocarse en desarrollar
vivienda patrimonial contempordnea
compatible con el entforno o crear plazas,
patios comunitarios y corredores peatonales
que artficulen el tejido urbano, promoviendo
una movilidad mds humana y sostenible.
Potenciando la vida comunitaria, fomentando
actividades econdmicas de pequena escala y
consolidando  espacios  accesibles  que
fortalezcan el uso cotidiano del barrio por
parte de sus habitantes.

B Terrenossubutilizados.

i1 Areade Intervencion

[] Zonade estudio

Fig. 20: (mapa de terrenos subutilizados el centro histérico de Cuenca sector Maria Auxiliadora) 2025, Autoria propia.



Eleccion de sitio

Lote seleccionado Gaspar Sangurimo

para intervencion
LOTE 02

El Lote 02, ubicado en la calle Mariscal Lamar

Padre Aguirre

y Benigno malo presenta una morfologia
irregular de 858 m? y topografia plana. Su
fachada hacia el tranvia le otforga alta
accesibilidad vy visibilidad, potenciando su -

relacion con la movilidad sostenible del C. Mariscal Lamgr

Benigno Malo

centro histdrico.

Ademds, su proximidad estratégica al Parque
Calderdn, Maria Auxiliadora vy la Plaza de los
Hippies consolida su relevancia patrimonial.
Esta combinacion de factores técnicos y de
ubicacion convierte al Lote 02 en un sitio con
alto potencial de activacion urbana, capaz
de integrarse a circuitos peatonales, turisticos

y comunitarios de la ciudad.

A partir de este predio, se analizaron precios
de suelo y construccion en el sector, junto a la
densidad habitacional, para determinar el
COS, CUS y costos referenciales segun el drea

y nUmero de habitantes proyectados. (Fig. 21)

Fig. 21: (tabla de andlisis de factibilidad) 2025, Autoria propia.






Diseno urlbano

Diseno urbano

Andlisis lotes patrimoniales

Para el planteamiento del proyecto,
realizamos una seleccion estratégica de
los lotes tomando como criterio principal
su valor. Optamos por aquellos terrenos los
cuales no disponen un valor importante y
no cuentan con restricciones patrimoniales
que pudieran limitar su intervencion.
(Fig. 24)

Posteriormente, analizamos la relacion
espacial entre los lotes seleccionados con
el objetivo de articularlos enfre si
Buscamos establecer conexiones fisicas vy
funcionales que permitieran crear un
sistema de circulacion continua, fluida vy
accesible generando una red interna que
llega a ser fundamental para garantizar
un Unico espacio infegrado, favoreciendo
la movilidad y la intferaccion.

Dentro de estos lotes se distribuirdn las
distinfas dreas que conforman nuestro
distrito de arte. La estrategia contempla
ubicar talleres, espacios de exhibicion,
zonas comerciales, dreas publicas y otros
equipamientos complementarios de manera
gue dialoguen entre si y potencien tanto la
produccidon como la difusién de las artes. De
esta forma, el distrito adquiere una ldgica
unitaria, coherente y funcional,
aprovechando al mdaximo las caracteristicas
de cada lote y su interconexidn.

Valor emergente Ambiental
Valor arquitectonico A Sin valor especial
Valor arquitectonico B @ Valor negativo

Fig. 22: (ubicacién de lote seleccionado 02) 2025, Autoria propia.

| | Sinregistro

i 1 Area de infervencion




Diseno urbano

Eje vial

Corredor ubano

Este corredor urbano alberga diversos usos
como comercios formales muy frecuentados,
equipamientos de distinto fipo y una notable
presencia de vendedores ambulantes ubicados
principalmente en las esquinas. Esta mezcla de
actividades genera un ambiente activo vy
dindmico que sostiene un flujo confinuo de
peatones. (Fig. 25)

Cabe recalcar que la via cuenta con paradas
del tranvia, lo que incrementa
significativamente la movilidad de usuarios en
el sector. Muchas personas circulan
diariamente hacia y desde estas paradas, lo
cual refuerza la importancia de esta calle
como un eje de conexion teniendo en cuenta
que la presencia del transporte publico no solo
intensifica la actividad, sino que también
facilita el acceso al distrito de arte desde ofros
puntos de la ciudad.

En conclusion todos estos factores el comercio
activo, el trdnsito peatonal constante, los
vendedores ambulantes y el sistema de
fransporte hacen que esta via funcione como
un eje vital.

Fig. 23: (mapa de concentracion de actividad) 2025, Autoria propia.



Diseno urbano

Mapa Nolli

Intfervencion urbana de calles y veredas

En nuestro plano Nolli (Fig. 26) , las zonas
blancas representan  espacios  publicos
accesibles desde la planta baja, mientras que
las zonas negras indican dreas privadas con
acceso restringido. Con esta  distincion
organizamos los componentes del distrito de
arte para asegurar una experiencia fluida,
infegrada y coherente con las dindmicas
urbanas del sector.

En las zonas blancas ubicamos las funciones
principales: un museo, dreas de venta de
materia prima, espacios de comercializacion
de artesanias formales e informales, viviendas
vinculadas al distrito, zonas de coworking vy
talleres de elaboracion artesanal.

También incorporamos un aulario para la
formacion de artesanos y una zona de
exhibicion destinada a creadores locales vy
estudiantes.  Un principio central es la
inferconexion total de estas dreas publicas,
permitiendo circulacion continua y acceso
completamente abierto. Esta conectividad
garantiza  que artesanos, estudiantes vy
visitantes encuentren en un mismo recorrido
todo lo necesario para aprender, producir,
inferactuar y habitar el espacio de manera
infegrada.

1.- Museo

2.- Comercio de materia prima
3.- Vivienda

4.- Venta de artesanias

5.- Coworking/ Talleres

6.- Aulario/ Exhibiciéon de arte

Fig. 24: (mapa nolli) 2025, Autoria propia.




Diseno urbano

Museo Vivienda Ejes viales
ZO N |ﬁCO C|é N Exhibicion de arte/ Aulario Venta de artesanias Lotes del distrito
Axonometria general

Tienda de materiales W Talleres/ Cooworking [] Referencia

Fig. 25: (axonometria general de zonificacién de espacios) 2025, Autoria propia.



Diseno urbano
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Fig. 26: (emplazamiento de la zona oeste) 2025, Autoria propia.



Diseno urbano
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- Fig. 27: (emplazamiento de la zona central) 2025, Autoria propia.



Diseno urbano
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Fig. 28: (emplazamiento de la zona este) 2025, Autoria propia



Espacio publico

Seccion vial 01 (antes)

Fig. 29: (seccion vial actual Benigno Malo Plaza de los Hippies) 2025, Autoria propia.



Espacio publico

Secciodn vial 01 (después)

Fig. 30: (seccidn vial intervencion Benigno Malo Plaza de los Hippies) 2025, Autoria propia.



Espacio publico

Secciodn vial 02 (antes)

Fig. 31: (seccion vial actual Mariscal Lamar Plaza de los Hippies) 2025, Autoria propia.



Espacio publico

Secciodn vial 02 (después)

Fig. 32: (seccidn vial intervencion Mariscal Lamar Plaza de los hippies) 2025, Autoria propia.



Espacio publico

Secciodn vial 03 (antes)

Fig. 33: (seccidn vial actual Mariscal Lamar zona este) 2025, Autoria propia.



Espacio publico

Seccidn vial 03 (después)

Fig. 34: (seccion vial intervencion Mariscal Lamar zona este) 2025, Autoria propia.




Espacio publico

Secciodn vial 04 (antes)

Fig. 35: (seccion vial actual Mariscal Lamar zona oeste) 2025, Autoria propia.



Espacio publico

Secciodn vial 04 (después)

Fig. 36: (seccidn vial intervencién Mariscal Lamar zona oeste) 2025, Autoria propia.



Espacio publico

Perspectiva 01

Actual Benigno Malo (Plaza de los Hippies) P1: Intervencion Benigno Malo (Plaza de los Hippies)



Espacio publico

Perspectiva 02

Actual Mariscal Lamar (Plaza de los Hippies) P2: Intervencion Mariscal Lamar (Plaza de los Hippies)



Espacio publico

Perspectivas 03

54
- Actual Mariscal Lamar zona este P3: Intervencién en Mariscal Lamar zona este)



Espacio publico

Perspectiva 04

Actual Mariscal Lamar zona oeste P4: Intervencion Mariscal Lamar zona oeste
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Fig. 9: (Esquema de sitios subutilizados) Autoria propia.




Vivienda v talleres de produccion

Vivienda y talleres de
produccion

El programa arquitectonico se define
mediante  departamentos  opfimizados
bajo criterios de drea minima,

garantizando eficiencia espacial vy
confort. Se proponen cuatro tipologias de
vivienda adaptadas a distintas
configuraciones familiares y orientadas a
del

incrementar la densidad residencial

sector. (Fig. 43)

Ademds, el proyecto incorpora un taller
para la elaboracion de
desarrollo de  clases,
las necesidades

artesanal
artesanias vy
planteado a partir de
identificadas en el sector y su relacion con
la Plaza de los Hippies. También se integra
para generar mayor
dinamismo en el sector.

una cafeteria

Finalmente, la altura del diseno se definid

mediante el andlisis de los edificios
aledanos (Fig. 42), garantizando una
infegracion armoénica con el entforno
urbano.

Fig. 41: (axonometria de intervencién) 2025, Autoria propia.



Vivienda y talleres de produccion

Fig. 42: (estudios de tramo) 2025, Autoria propia.



Vivienda v talleres de produccion

Zonificacion

m2 Cantidad Total m2 Habitabilidad

Departamento S1 28,3 4 113,2 1-2

Departamento S2 34,5 6 207 1-2

Departamento M 60,38 4 241,52 2-3

88,79 4 355,16 3-4

80,78 1 80,78 2-3

99,28 1 99,28 2-3

107,92 1 107,92 3-4
Cuarto de maquinas 345 2
Cafeteria 50 T
Taller artesanal TOT3 T

Fig. 43 (tabla de listado de tipologias) 2026, Autoria propia
Fig. 44: (planta de zonificacion) 2025, Autoria propia.




Vivienda y talleres de produccion

Fig. 45: (axonometria de zonificacion) 2026, Autoria propia.



Vivienda v talleres de produccion

Intfervencion en lote
seleccionado

Segun indice de factibilidad (Fig. 21):
Area de terreno: 1003m?2

Costo del terreno: $501.500,00

Area construida: 2,266m?2

Costo drea construida: $1.359.600,00
Habitantes: 58

N departamentos: 21

Areas comunes: 2

COS: 61,6%

CUS: 225,9

Densidad: 435,82hab/ha

Fig. 46: (axonometria de intervencién) 2026, Autoria propia.



Vivienda y talleres de produccion

Planta de emplazamiento
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Fig. 47: (planta de emplazamiento) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Primera planta alta
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Fig. 48: (primera planta alta) 2026, Autoria propia.
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Vivienda
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Vivienda

Tercera planta alta
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Fig. 50: (fercera planta alta) 2026, Autoria propia.
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Vivienda

Planta de cubiertas
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Fig. 51: (planta de cubiertas) 2026, Autoria propia. -



Vivienda v talleres de produccion

Alzado lateral bloque 01

+9,00
3 Cubierta

+6,00
2 Planta Alta

+3,00
1 Planta Alta

+0,00
0 PlantaBaja

m Fig. 52: (alzado) 2026, Autoria propia.



Vivienda y talleres de produccion

Alzado frontal blogue 01

+12,00
4 Piso

+9,00
3 Cubierta

+6,00
2 Planta Alta

+3,00
1 Planta Alta

+0,00
0 PlantaBaja

Fig. 53: (alzado) 2026, Autoria propia.



Vivienda v talleres de produccion

Alzado frontal bloque 02

+12,00
4Piso

+9,00
3 Cubierta

*6,00
2 Plante Alta

+3,00
1 Planta Alta

40,00
0 PlantaBaja

70
- Fig. 54: (alzado) 2026, Autoria propia.



Vivienda y talleres de produccion

Alzado frontal bloque 03

+12,00
4 Piso

+9,00
3 Cubierta

+6,00
2 Planta Alta

+3,00
1 Planta Alta

+0,00
0 PlantaBaja

Fig. 55: (alzado) 2026, Autoria propia.



Vivienda v talleres de produccion

Alzado posterior bloque 01

+9,00
3 Cubierta

+6,00
2 Planta Alta

+3,00
1 Planta Alta

+0,00
0 PlantaBaja

72
- Fig. 56: (alzado) 2026, Autoria propia.



Vivienda y talleres de produccion

Alzado posterior bloque 02

+12,00
4Piso

+9,00
3 Cubierta

+6,00
2 Planta Alta

+3,00
1 Planta Alta

+0,00
0 PlantaBaja

Fig. 57: (alzado) 2026, Autoria propia.
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Vivienda

Sistema constfructivo ) ,
Viga IPE 400 Columna cajoén de

acero 25x25 cm

A) ® © D) ® ﬂ@ is
6,90 6,45 6,90 6,45 6,90 ) T
1,40 , 1,38 , 1,38 1,38 , 1,41 u 4,62 1,41 1,38 . 1,38 . 1,38 , 1,42 M 4,62 1,39 ., 1,38, 1,38 1,38 , 1,43 M O‘
] [32)
1
2 Viga cajon Placa colaborante
secundaria
1 ‘ } U 15x30 cm
| |
3 ‘ | | ‘ T
o | + *
g o /
5 — — /
§
) L) 0 N EEENIE

Fig. 58: (sistema constructivo) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Seccion transversal blogque 01

Seccidn transversal bloque 02

Fig. 59: (secciones) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Seccidn transversal blogue 03

Seccidn Longitudinal

Fig. 60: (secciones) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Seccidn constructiva Fachada frontal Axonometria de seccion

D-04

D-05

D-06

m Fig. 61: (seccidn constructiva) 2026, Autoria propia. Fig. 62: (alzado) 2026, Autoria propia. Fig. 63: (render) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Seccidn constructiva Fachada frontal Axonometria de seccion

D-04

D-01

D-0805

D-06

D-03

Fig. 64: (seccion constructiva) 2026, Autoria propia. Fig. 65: (alzado) 2026, Autoria propia. Fig. 66: (render) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Detalle 01 Detalle 02

Fig. 67: (detalles constructivos) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Detalle 03

Fig. 68: (detalles constructivos) 2026, Autoria propia.

Espesificaciones tecnicas

P. PISO

P.01 Rasante 2cm

P.02 Microsegmento e=1cm

P.03 Impermeabilizante de resina acrilica en dispersion
acuosa gris oscuro

E. ESTRUCTURAL

E.O1 Viga principal de acero IPE-400

E.02 Viga secundaria de acero perfilaria doble en cajon
15cmx25cm

E.03 Goterdn metdlico

E.04 Perfil L de apoyo soporte metdlico para el arranque del
revestimiento

E.05 Canaleta metdlico pluvial

A. ACABADOS

A.01 Pared de blogue de hormigdn 15cmx20x30

A.02 Fachalina mamposteria de ladrillo

A.03 Enlucido de cemento y arena

A.04 Suelo de mamposteria de ladrillo

CR. CIELO RASO

CR.01 Canal de suspension drywall 40x70x36mm

CR.02 Canal de carga drywall 40x70x36mm

CR.03 Omega drywall 30x20x64mm

CR.04 Plancha de yeso cartén e= 1,2 mm empastado y pintado de
blanco

V. VENTANEARIA

V.01 Carpinteria de aluminio color natural de 3cm x 3cm
V.02 Vidrio claro laminado de 6mm

PH. PISO DE HORMIGON

PH.01 Losa de Hormigdn armado 10cm

PH.02 Placa colaborante

PH.03 Losa de contrapiso de Hormigdn armado e=7cm
PH.04 Geomembrana

PH.05 Plantilla de concreto pobre e= 5cm

PH.06 Cadena de amarre de Hormigdn armado de 50 x 25 cm
PH.07 Cadena de amarre de Hormigdn armado de 18 x 18 cm
PH.08 Losa de Hormigdn armado 20cm

PF. PISO FLOTANTE

PF.01 Manto acustico

PF.02 Piso flotante

B. Balcén

B. 01 Barandilla de hierro

B. 02 Tablones de WPC acabado de madera

B. 03 Pedestales regulables

M. MACETA

M. 01 Tierra fertilizada

M. 02 Geomenbrana para drenaje de riego

M. 03 Tubo de drenaje

M. 04 Maceta de hormigdn armado

Pe. PERSIANA




Vivienda

Detalle 04 Detalle 05

Fig. 69: (detalles constructivos) 2026, Autoria propia.



Vivienda

Detalle 06

Fig. 70: (detalles constructivos) 2026, Autoria propia.

Espesificaciones técnicas

P. PISO

P.01 Resante 2cm

P.02 Microcemento e=1 cm

P.03 Impermeabilizante de resina acrilica en dispersion
acuosa gris oscuro

E. ESTRUCTURAL

E.01 Viga principal de acero IPE-400

E.02 Viga secundaria de acero, perfileria doble en cajon 15
cm x 25¢cm.

E.03 Goterén metdlico

A. ACABADOS

A.01 Pared de blogue de hormigdn 15 cm x 20 x 30
A.02 Fachaleta mamposteria de ladrillo

A.03 Enlucido de cemento y arena

CR. CIELO RASO

CR.01 Canal de suspensiéon drywall 40x70x36 mm

CR.02 Canal de carga drywall 40x70x36 mm

CR.03 Omega drywall 30x20x64 mm

CR.04 Plancha de yeso cartén e = 1,2 mm empastado y
pintado de blanco

V. VENTENERIA

V.01 Carpinteria de aluminio color natural de 3cm x 3 cm
V.02 Vidrio claro laminado de 6 mm

PH. PISO DE HORMIGON

PH.01 Losa de hormigén armado 10 cm

PH.02 Placa colaborante

PH.03 Losa de contrapiso de hormigdn armado e =7 cm
PH.04 Geomembrana

PH.05 Plantilla de concreto pobre e =5 cm

PH.06 Cadena de amarre de hormigdn armado
50x25cm

PF. PISO FLOTANTE

PF.01 Manto acustico

PF.02 Piso flotante

Pe. PERSIANA
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IMAGENES DE ANTEPROYECTO



Vivienda

Planta referencial

%{ender 07

Render 04

} Render 01

Render 06

><}'Render 05

Render 03

Render 02

Fig. 71 (planta referencial para renders) 2026, Autoria propia.





















Conclusion

La presente investigacion permitié identificar
diversas problemdticas relacionadas con los
terrenos subutilizados, de esta manera, se
evidencia procesos de desigualdad urbana
que han limitado el acceso y permanencia de
los residentes nativos denfro del sector. Como
consecuencia, muchos habitantes se han visto
en la necesidad de migrar hacia ofros
espacios que les permitan mejorar calidad de
vida y que no estén afectados por las
diferencias enfre poderes adquisitivos. A
través del diseno de un proyecto
arquitecténico, se demuestra que estos
espacios con altos indices de despoblamiento
pueden fransformarse en dreas activas que
fomenten la integracién social y el
fortalecimiento de la actividad econdmica
local. De esta maneraq, el proyecto, mediante
el estudio del lote y el andlisis del entorno en
general, brinda nuevas propuestas sobre
fachadas, optimizacion de  comercios
existentes, creacion de un conjunto
habitacional 'y distrito  de arte, la
incorporacion de talleres y cafeterias como
espacios de dinamismo social necesarias
dentro del sector Maria Auxiliadora. Asimismo,
la incorporacion de dreas verdes dentro de
cada uno de estos espacios, costos del terre-

no y la viabilidad de la propuesta, buscan
responder a las necesidades del sector a
fravés de una infervencion arquitectonica vy
urbana infegral orientada a fortalecer la
calidad espacial, la convivencia comunitaria y
el bienestar de sus futuros residentes.

Del mismo modo, el diseno del proyecto se
basa en el andlisis de las normativas urbanas
establecidas por el Municipio de Cuenca,
permitiendo definir criterios de ocupacion,
alturas, retfiros, accesibilidad y organizacion
espacial acordes al contexto urbano del
sector Maria Auxiliadora. Esto garantizé que el
proyecto incorpore una viabilidad técnica y
funcional. Por ende, el diseno arquitecténico
responderd adecuadamente a las
condiciones del enforno y a las regulaciones
vigentes. A partir de lo expuesto, el proyecto
permite reflexionar sobre la importancia de
recuperar y reactivar los terrenos subutilizados
del cenfro historico de Cuenca (Maria
Auxiliadora) como una oportunidad para
generar espacios mds inclusivos, dindmicos vy
sostenibles dentro de la ciudad. No se busca
responder Unicamente a  necesidades
arquitectonicas y funcionales, sino fortalecer la
relacion entre los habitantes y el entorno
urbano, impulsando espacios que

integren vivienda, actividad econdmica vy
artistica, dreas verdes y convivencia
comunitaria.

Por Ultimo, se evidencia que la sostenibilidad
continda siendo un aspecto en proceso de
consolidacién dentro de la arquitectura, por
lo que resulta necesario impulsar propuestas
gue integren criterios ambientales, sociales y
urbanos de manera mds integral, asimismo,
la propuesta demuestra que, con una
planificacion basada en el andlisis del
contexto, la normativa y las necesidades
sociales se puede crear una ciudad mds
equilibrada, habitable y conectada con su

comunidad. Es responsabilidad de las
generaciones actuales 'y futuras de
arquitectos  desarrollar  proyectos que
infegren  sostenibilidad, inclusion  social,

reactivacion urbana e innovacion, y que
sean capaces de responder a las
necesidades sociales, urbanas y ambientales
de cada contexto. De esta manera, la
arquitectura no solo contribuird a la
transformacién de espacios y de ciudades,
sino tambien mejorara la calidad de vida de
las futuras generaciones, promoviendo
entornos mds habitables, integradores vy
sostenibles para toda la sociedad.



Planta resumen

Fig. 79 (planta resumen) 2026, Autoria propia.
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