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RESUMEN

En el Centro Histérico de Cuenca, algunas
edificaciones de uso mixto presentan condiciones
deficientes de habitabilidad que afectan la
calidad de vida y el entorno urbano. El estudio se
enfoca en el sector del Mercado 10 de Agosto,
especificamente en las calles General Torres y
Santa Teresa, donde existen inmuebles sin valor
patrimonial y con deterioro fisico, problemas de
seguridad y afectaciones a la imagen urbana.
Ante esta situacién, se propone unificar los lotes e
implementar un proyecto de vivienda colectiva
qgue responda a las necesidades del sector. La
intervencién busca mejorar las condiciones de
habitabilidad, fortalecer la conexion peatonal,
incrementar la seguridad y contribuir a una mejor
percepcion del entorno urbano.

Palabras clave: Uso mixto, vivienda colectiva,
pasaje peatonal, dreas verdes, habitabilidad
patrimonial.

Nota de la autora sobre el texto: Las ideas,
el andlisis y la propuesta arquitecténica son
de autoria propia. Sin embargo, utilizamos
herramientas de apoyo como ChatGPT (2026) y
NotebookLM (2026) para mejorar la redaccién y
claridad del documento.

ABSTRACT

In Cuenca’s Historic Center, some mixed-use
buildings are in poor condifion, which affects
the quality of life and the urban environment.
The study focuses on the 10 de Agosto Market
area, specifically on General Torres and Santa
Teresa streets, where there are buildings with no
heritage value that are physically deteriorated,
pose safety hazards, and detract from the urban
landscape. In light of this situation, the proposal is
to consolidate the lots and implement a collective
housing project that addresses the needs of the
area. The infervention aims fo improve living
conditions, strengthen pedestrian connectivity,
increase safety, and confribute to a more
positive perception of the urban environment.

Keywords: Mixed-use, collective
housing, pedestrian passageway,
green spaces, heritage livability.

Author’'s note on the text: The ideas, analysis,
and architectural proposal are my own.
However, we used support tools such as
ChatGPT (2026) and NotfebooklM (2026) to
improve the document’'s writing and clarity.
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PROBLEMATICA

Los centros histéricos latinoamericanos
enfrentan en la actualidad un proceso
progresivo de pérdida de su funcidn
residencial, originado por  dindmicas
econdmicas, comerciales vy turisticas que
fransforman el uso del suelo y generan
tensiones entre la conservacién del patrimonio
edificado vy las necesidades contempordneas
de habitabilidad (Quezada, 2018).

Este fendmeno ha sido ampliamente
documentado en  contextos  urbanos
consolidados, donde la presion comercial y
de servicios tienden a desplazar la vivienda
permanente y a debilitar la esfructura
social del centro histérico, lo que afecta
su sostenibilidad a largo plazo (Carrién,
2025). Este problema, que afecta la calidad
de vida de los habitantes, refleja cémo el
interés del capital atenta contra la estructura
tradicional del espacio histérico al potenciar
la valorizacién privada del suelo y al someter
ala vivienda a las racionalidades econdmicas
en sustitucién de su valor cultural (Pauta, 2019).

El Centro Histérico de Cuenca no estd
exento de estos problemas (Pauta, 2015;
Pauta, 2019). Preocupan la pérdida de la
poblacién ocasionada por cambios de uso
de suelo, abandono de viviendas histéricas

consideradas obsoletas (Bermeo, Jaramillo, 2017),
congestionamiento vehicular, intensificacién de
la actividad comercial, ruido y contaminacién
ambiental (El Tiempo, 2017).  Asimismo, se
aprecia un desarrollo disperso y desordenado
que se caracteriza por la subutilizacién de
servicios e infraestructura; una aglomeraciéon por
cenfralidades afractoras a un nivel administrativo,
el mal uso del espacio publico, asi como
disfunciones sociales, tugurizacién, hacinamiento
y gentrificacion (Alcaldia de Cuenca, 2024).
En el plano habitacional, la presidn comercial
sumada al deterioro fisico han desplazado
progresivamente la funcién de vivienda una
dindmica (Briones et al., 2022).

La situacion anotada se intensifica en sectores
con alta concentracion de equipamientos y
actividades comerciales, como el entorno de
los mercados. Estos espacios tienden a variar las
actividades de los usuarios, 1o que repercute en
cambios de uso de suelo, que principalmente
varian de vivienda a comercio (Briones et
al., 2019). A ello se adiciona la presencia de
viviendas colectivas, habitadas por los mismos
comerciantes, que suelen ubicarse en las
proximidades de sus espacios de frabagjo y la
pérdida de la funcidn habitacional por la presidon
comercial y el deterioro fisico de los inmuebles
(Aparisi, 2014). La zona, al carecer de diseno

arqguitecténico, control visual y apropiaciéon
social, fiende a convertirse en dreas vulnerables
al deterioro fisico y social, a la insalubridad, lo
gue incrementa la sensaciéon de inseguridad,
reduce su uso por parte de los residentes (Gehl,
2014; Jacobs, 2011) y refuerza la fragmentacion
funcional del tejido urbano y la pérdida de
la vida comunitaria (Briones et al., 2021). En
caso de Cuenca, ademds de los cambios de
uso de suelo vy los conflictos de insalubridad e
inseguridad, se observa la implementacién de
proyectos habitacionales dirigidos a personas de
alfo poder adquisitivo y la presencia de turistas
gue pertenecen a estratos socioecondmicos mds
alfos que los consumidores locales, evidencia
de procesos de gentrificacién y turistificacion
(Briones et al., 2021).

Desde el dmbito arquitectdnico, las edificaciones
de viviendas se reemplazan por comercios que
generan usos mixtos poco compatibles con la
tipologia y morfologia tradicional (Ferndndez,
2011), se prioriza el comercio en planta
baja, caracteristica recurrente en sectores
comerciales tradicionales, lo que deriva en
accesos residenciales poco visibles, inseguros o
indirectos (Figura 1). En la mayoria de ocasiones
se producen infervenciones modernas que no
respetan la imagen de framos formada por los
bienes patrimoniales (Bermeo, Jaramillo, 2017);

Fig. 01. Pasaje Santa Teresa.
Fuente: Autoria propia.



los principales conflictos ocurren por el cambio
de tipologia, escala, textura y materiales, que
no logran mimetizarse con lo ya construido
provocando un desequilibrio en la imagen de
la ciudad histérica (Burgos y Pacheco, 2019).
Carrion Mena (2019) advirtié que la pérdida de
la funcidon habitacional implica una profunda
erosion del entramado social y de los sentidos de
ciudadania, pertenencia e identidad en tanto es
un elemento que sostiene la vitalidad de estos
espacios urbanos.

Este estudio se concentra en un drea de
mercado, el 10 de Agosto, concretamente en
dos lotes ubicados en la manzana delimitada
por las calles General Torres, Santa Teresa y
Calle Larga. Los lotes fienen una superficie
construida aproximada de 541,2 m2. El pasaje
existente funciona como una simple servidumbore
de paso, carente de diseno arquitectdnico,
de condiciones de seguridad y de cualidades
espaciales que promuevan la habitabilidad y
el uso comunitario; las viviendas con uso mixto
han perdido su funcién habitacional debido al
deterioro de las edificaciones y a los cambios en
las dindmicas urbanas (Figura 2).

En consecuencia, los inmuebles presentan un
valor negativo en el barrio, evidenciado en su
baja calidad arquitecténica, la ausencia de

estrategias arquitecténicas que integren
vivienda-comercio, fragmentacién funcional
del suelo y la desconexidon entre la intensa
actividad comercial del entorno del mercado
y el potencial residencial del interior de
la manzana, lo que desaprovecha la
oportunidad de generar espacios intfermedios
activos que contribuyan a la revitalizacion
urbana y social del sector.

Este escenario evidencia la urgencia de
implementar intervenciones arquitecténicas
de vivienda colectiva popular de uso mixto
gue recuperen de manera equiliorada la
relacion entre vivienda, comercio y espacio
publico en el pasaje de la calle Santa Teresa,
ubicado en Centro Histérico de la ciudad,
considerando que integrar la vivienda
colectiva en las estrategias de recuperacion
de los centros histéricos es mds una medida
de justicia urbana: es un condicion para la
sostenibilidad del patrimonio (Carrion Mena,
2019). Ental sentido, esta tesis propone renovar
y resignificar las dos edificaciones mediante
un anteproyecto arquitecténico que integre
criterios de habitabilidad, sostenibilidad,
seguridad y respeto por el patrimonio
construido, que garantice accesibilidad vy
fortalezca la vida comunitaria. También aspira
a consolidar una estrategia de redensificacion

habitacional vy recuperacion funcional del
Centro Histérico que aporte a la permanencia
de poblacién y activacién del espacio urbano.

Fig. 02. Viviendas y comercios.
Fuente: Autoria propia.



OBJ ETIVO GENERAL Desarrollar un proyecto arquitecténico de OBJ ETIVO ESPECIIFICOS 1. Identificar, por medio de la revisién literaria,

vivienda colectiva en el pasaje Santa Teresa, estrategias que permitan  mejorar las

sector del Mercado 10 de Agosto, que articule condiciones de la vivienda colectiva en los
espacio publico y vivienda mediante la centros histéricos.

intervencién en predios sin valor patrimonial, 2. Evaluarcasosde estudio de vivienda colectiva
con el fin de mejorar la conectividad urbana vy y articulacion urbana para identificar criterios
contribuir a la oferta de vivienda accesible en la proyectuales pertinentes al confexto del
zona. Mercado 10 de Agosto.

3. Caracterizar las condiciones urbanas,
arquitectdnicas, patrimoniales y sociales
del sector de estudio, considerando las
dindmicas de vivienda, comercio y espacio
pUblico para identificar oportunidades de
intervencién arquitecténica.

4. Desarrollar un proyecto arquitecténico que
integre vivienda colectiva y espacio publico
en respuesta a las necesidades urbanas vy
habitacionales del pasaje Santa Teresa.
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INTRODUCCION

El presente marco tedrico aborda la vivienda
colectiva popular de uso mixto como un
dispositivo urbano capaz de articular lo
doméstico, lo comunitario y lo publico en
contextos pafrimoniales consolidados. La
investigacion parte de la premisa de que la
vivienda no es Unicamente una respuesta
fisica a la necesidad de alojamiento, sino un
componente estructural de la vida urbana
gue incide directamente en la sostenibilidad
social, econédmica y cultural de los centros
histéricos.

En América Latina, los centros histéricos
han atravesado procesos complejos de
transformacion  asociados a  dindmicas
econdmicas, presibn comercial, turistificacion,
abandono residencial y deterioro fisico. En
muchos casos, estos procesos han generado
la pérdida progresiva de poblacién residente,
debilitando la vida barrial y transformando
sectores tradicionales en espacios mono-
funcionales o escenogrdficos (Cabrera,
2019). Frente a esta problemdatica, la vivienda
colectiva de uso mixto surge como una
estrategia capaz de recuperar la centralidad
habitacional sin renunciar a la dindmica
econdmica que caracteriza a estos sectores.

Para sustentar esta postura, el marco tedrico

se estructura en cuatro gjes conceptuales:

1. La vivienda colectiva y habitabilidad en los
centros histéricos.

2. Eluso mixto como estrategia de revitalizacion
urbana.

3. Laarquitecturaysurol enla seguridad urbana
y en la calidad de vida.

4. Larelaciénentre espacio publico, semipublico
y privado en la vivienda colectiva.

Estos ejes se analizan a partir de aportes tedricos
contempordneos vy cldsicos, y se vinculan
directamente con el contexto del Centro
Histérico de Cuenca, especificamente con el
sector del Mercado 10 de Agosto, caracterizado
por una fuerte presencia comercial, disminucion
del uso residencial y deterioro de espacios
interiores de manzana. Asimismo, se incorporan
los planteamientos del libro Herramientas para
habitar el presente, que propone repensar la
vivienda desde la vida coftidiana, la proximidad
y la construccidn de comunidad, principios
que orientan el desarrollo del anteproyecto
arquitecténico.



LA VIVIENDA COLECTIVA
Y HABITABILIDAD EN LOS
CENTROS HISTORICOS

La vivienda colectiva se entiende como un
conjunto de viviendas cuyo objetivo esresolver
una necesidad habitacional de un grupo de
personas proximas que No se agrupan por
vinculos familiares ni de convivencia (Pupo y
Dominguez, 2020). De acuerdo con Valenzuela
(2004), sus caracteristicas principales son un
modelo repetido un determinado nUmero
de veces en un espacio limitado; puede ser
superpuesta, pareada o en comunidad;
desconoce al habitante futuro de cada
residencia, por lo que adopta la idea de un
usuario tipo y familia estédndar (2 padres + 2
hijos) como generadora de medidas patrén.
Sin embargo, esta idea de familia estdndar es
discutible, ya que no representa las diferentes
formas de composicion familiar y convivencia
gue pueden existir. Por esta razdn, la vivienda
colectivaresponde a un fipo de diseno flexible,
con capacidad de adaptarse a las diferentes
necesidades de una comunidad.

Las viviendas colectivas cumplen un
rol fundamental en la habitabiidad vy
sostenibilidad social de los centros histéricos,
al garantizar la presencia permanente de
poblacién residente y la continuidad de la
vida urbana cotidiana (Figura 3). Se entiende
por habitabilidad al proceso mediante el cual
la persona construye y organiza el territorio

para llevar a cabo sus rutinas diarias (Valdez
Calva y Romero Guzmdn, 2021). Se manifiesta
como un conceptfo normativo referido tanto
a la parte de la unidad bdsica fisica (vivienda)
como a la unidad social (persona), desde las
cuales se establecen las condiciones minimas de
funcionalidad, seguridad y adaptacion climdatica,
térmica y acustica que debe poseer la vivienda
para proveer de salud y confort a los habitantes
(Torres Pérez, 2015). A las condiciones sociales,
se anaden factores ambientales y culturales en
tanto le permiten al ser humano safisfacer de
forma eficaz sus necesidades y le garantizan
calidad de vida (Pupo y Dominguez, 2020).

La pérdida de la habitabilidad en los centros
histéricos latinoamericanos desencadena
procesos de vaciamiento urbano que derivan
en inseguridad, deterioro fisico y debilitamiento
de la identidad social (Carridon, 2005). También
puede haber esa pérdida si se ponderan las
desigualdades estructurales y la inequidad en las
condiciones de habitabilidad urbana, como el
acceso a los servicios de salud, las caracteristicas
de la vivienda, los servicios y equipamientos
urbanos, asi como las condiciones de movilidad
y fransporte (Ziccardi & Figueroa, 2021). Cuando
la vivienda desaparece, el cenfro pierde su
condiciéon de espacio vivido y se convierte en
un escenario de trdnsito o consumo (Carrién,

2018). Por tanto, se deben plantear “politicas de
transformacién, desarrollo y sustentabilidad y no
solo politicas de conservacion y preservaciéon”
(Carrion, 2005, p. 45).

En ciudades patrimoniales como Cuenca,
declarada Patrimonio Cultural de la Humanidad
por la UNESCO en 1999, los objetivos apuntan a
mantener y mejorar en el tiempo las condiciones
gue equilibran el medio fisico construido y
el natural, bajo un enfoque integral, que
garantice la supervivencia y calidad de vida
intergeneracional (Bricefio Avila, 2017). En tal
senfido, no debe olvidarse que los centros
histéricos deben ser entendidos como paisajes
culturales vivos, y que la preservacion del
patrimonio debe ir acompanada de politicas
gue aseguren la permanencia de poblacién
y acftividades cofidianas (UNESCO, 2011).
Tampoco debe olvidarse que la construcciéon de
ciudades se orienta a conformair sitios habitables,
seguros, justos, de socializacién, que preservan su
cultural y garanticen el desarrollo del ser humano
(Bricefio Avila, 2017).

Fig. 03. El concepto de vivienda colectiva integrada al tejido
pafrimonial.
Fuente: ArchDaily.(2026)



USO MIXTO Y LA
RELACION ENTRE
VIVIENDA COLECTIVA Y
COMERCIO

El uso mixto es entendido como la integracion
de funciones residenciales, comerciales y de
servicios en un mismo edificio o sector urbano,
tipologia que mantiene correspondencia
con el concepto de edificios hibridos o
multifuncion, esto es, los que funcionan a
modo de formas-contenedores de diferentes
actividades desarrolladas en  un  mismo
espacio (Barreto y Puntel, 2021). Este uso foma
en cuenta el hdbitat en su conjunto, desde
el paradigma de la multidimensionalidad e
integralidad de la vivienda social, y procura
resolver las necesidades habitacionales
desde una perspectiva de superacién de la
exclusion, integrando el espacio urbano con
la vida econdmica, social, cultural y politica
de sus habitantes (Barreto et al., 2015).

DeacuerdoconGeyer(2024),lamezclade usos
permite que el espacio urbano permanezca
activo durante distintos momentos del dia, que
se produzcan flujos constantes de personas y
se reduzca la percepcion de abandono. Para
Aparisi (2014), se deben explorar alternativas
de tipologias residenciales de usos mixtos, de
planteo colectivo y densidad media, en tanto
ayudan a consolidar la expansién vertical
de la ciudad en una escala intermedia vy
porgue integran diversos usos, responden a
las complejas demandas reales de procesos

urbanos. La propuesta, entonces, se orienta a
reconocer las diversas formas de habitar para
mejorar la calidad de vida en las ciudades y
revitalizar los contextos donde trabajo, residencia
y ocio estdn cada vez mds entrelazados entre si
(Barreto y Puntel, 2021).

Para Barrie et al. (2023), la vivienda colectiva
de uso mixto favorece la interrelacién entre
lo doméstico, lo comunitario y lo econdmico.
De igual forma, el comercio de proximidad se
beneficia de la densidad residencial, mientras
que los habitantes acceden a servicios bdsicos
cercanos, reduciendo desplazamientos vy
fortaleciendo economias locales (Geyer, 2024).
Esta relacién simbidtica ha sido histéricamente
caracteristica de los mercados tradicionales
latinoamericanos, donde vivienda y comercio
coexistian en un mismo inmueble o manzana
(Aparisi, 2014).

Portanto, se puede argumentar con Aparisi (2014)
gue el uso mixto constituye una estrategia clave
para mantener la vitalidad y sostenibilidad de los
centros histéricos en tanto la monofuncionalidad,
ya sea exclusivamente comercial, administrativa
o turistica, tiende a generar vacios temporales
qgue debilitan la seguridad y la continuidad
del uso urbano (Figura 4). Para Barreto y Puntel
(2021), si se planifican espacios destinados a usos

exclusivos, como el residencial y a un sector social
en particular, se pueden profundizar los procesos
de diferenciacién de clases y de zonificaciéon de
actividades, o que acreciente el aislamiento y
la desigualdad en el espacio urbano, asi como
procesos de fragmentacion y segregacion socio-
espacial. Jane Jacobs (2011) ya advertia que
la diversidad funcional es uno de los principios
fundamentales para impulsar la vitalidad urbana
y gue la coexistencia de distintos usos produce
“ojos en la calle” en diferentes horarios, lo que
favorece la seguridad y la interaccion social.
Desde esta perspectiva, el uso mixto no es
Unicamente una estrategia econdmica, sino una
condicién estructural para reconfigurar la vida
urbana.

Fig. 04. Espacios Publicos Colectivos e Intermedios.
Fuente: 33+1 (2020).



LA ARQUITECTURA Y SU
ROL EN LA SEGURIDAD Y
CALIDAD DE VIDA

Jacobs (2011) definié la seguridad urbana y
arguitecténica como un atributo orgdnico
gue depende de la existencia de “ojos en la
calle”. Para la autora, un edificio es seguro
cuando se integra dindmicamente con la
acera, elimina muros ciegos y promueve
plantas bajas activas (tiendas, cafeterias,
vestibulos transparentes) que vigilan el espacio
publico de forma inconsciente y comunitaria.
Para Newman (1972), la seguridad desde la
arqguitectura es una propiedad sistémica del
entorno construido, es decir, se trata de la
configuracion estratégica del espacio para
propiciar la vigilancia natural, delimitando
con claridad la territorialidad al fiempo que
incentiva la cohesiéon social, disminuye las
oportunidades ambientales para el delito y
mitiga el femor de los usuarios.

La arquitectura, dicho de ofro modo, no es un
elemento neutral: su configuracién espacial
influye directamente en las dindmicas
sociales, en la percepcién de seguridad y en
la vitalidad urbana (Aparisi, 2014). El espacio
constfruido, prosigue el autor, condiciona
comportamientos, determina relaciones de
proximidady configura formas de apropiacion.
Concluye que, desde esta perspectiva, la
arquitectura no solo organiza materia, sino
gue produce escenarios de interaccion social

gue a su vez ofrecen seguridad a la comunidad
y este factor mejora su calidad de vida.

Jane Jacobs (2011) planteé que la seguridad
en la ciudad depende en gran medida de la
presencia constante de personas en el espacio
publico. Los "ojos en la calle” mencionados
son activados desde las viviendas habitadas,
balcones, ventanas y comercio con lo que
confribuyen a una vigilancia natural que reduce
comportamientos delictivos. Asimismo, sefald
gue la mezcla de usos y la densidad residencial
son condiciones esenciales para garantizar
calles vivas y seguras, ya que la diversidad de
actividades produce continuidad temporal vy
evita vacios urbanos (Figura 5).

En complemento, Newman (1972), a través de
la teoria del espacio defendible, argumentd
que el diseno arquitectdnico puede fomentar la
apropiaciéon y el control territorial por parte de los
habitantes. A su juicio, cuando los limites entre lo
publico y lo privado estdn claramente definidos,
las personas desarrollan mayor sentfido de
pertenencia y responsabilidad sobre el entorno
inmediato. Esta delimitaciéon no implica exclusion,
sino legibilidad espacial y reconocimiento de
dominios.

Visto asi, el diseno arquitectdnico puede contribuir
a la prevencién del delito mediante estrategias

Fig. 05. La continuidad de fachadas activas, balcones y comercio en planta
baja incrementa la presencia de personas y favorece la percepcion de
seguridad en el centro histérico.

Fuente: Dreamstime (2022).



como control de accesos, visibilidad, iluminacién
adecuada, mantenimiento y delimitacién clara
entre espacios puUblicos, semipublicos y privados
(Newman, 1972). Estas estrategias no buscan
militarizar el espacio urbano, sino fortalecer la
percepcion de seguridad a través de la calidad
ambientaly la claridad espacial (Aparisi, 2014). La
iluminacién continua, la eliminacién de rincones
ciegos y la fransparencia visual favorecen la
vigilancia informal y reducen las oportunidades
para conductas antisociales (Newman, 1972).

Con respecto a la calidad de vida, se debe
indicar que el concepto incluye dimensiones
fisicas, psicoldgicas, sociales y ambientales que
interactuan entre si (Universidad CESUMA, 2026).
El entorno construido actla como un escenario
en el que estas dimensiones se desarrollan, se
potencian o se deterioran segun las decisiones de
diseno:sila arquitecturaignora estas dimensiones,
los espacios pueden provocar estrés, aislamiento
o incomodidad; y cuando se toman en cuentaq,
cuando hay una visidon integral, los edificios y
las ciudades contribuyen al bienestar, la salud
y la cohesidon social (Universidad CESUMA,
2026). Apelando al concepto, la arquitectura
se convierte en un factor determinante de la
calidad de vida. Entonces, cuando un espacio
le invita a la persona a permanecer, caminar
y observar, se activa socialmente y mejora su

seguridad (Aparisi, 2014). En tal virtud, prosigue
Aparisi, la arquitectura debe disenarse a
escala humana, considerando recorridos
peatonales, ritmos de fachada y elementos
visuales como fachadas permeables, accesos
visibles y transiciones graduales entre interior y
exterior fortalecen la relacion entre edificio y
calle.

El espacio publico de calidad es aquel que
genera ciudadania, es decir, el que favorece
la interaccién, reconocimiento y convivencia
(Aparisi, 2014; Borja, 2003). En este sentido, la
arqguitectura cumple una dimensién politica,
ya que puede confribuir a infegrar o segregarr,
asi un edificio cerrado y hermético puede
reforzar la sensacion de exclusion, mientras
gue uno permeable y activo fortalece el tejido
social (Aparisi, 2014). Desde la teoria de la
Space Syntax, la configuracion espacial influye
en patrones de movimiento y concentracion
de personas (Borja, 2003; Choay, 2007; Hillier,
1996): espacios con mayor conectividad visual
y accesibilidad fienden a presentar mayor
flujo peatonal y, por tanto, mayor vitalidad
urbana. La integracion espacial del pasaje
con la frama circundante puede incrementar
SU Uso Yy reducir percepcién de inseguridad
(Figura 6é).

En contextos patrimoniales, la activacién del
espacio debe efectuarse con sensibilidad
hacia la morfologia existente. Ciertamente,
la intervencidn contempordnea en centros
histéricos debe equilibrar conservacién vy
fransformacién, y la recuperacién de pasagjes,
patios y corredores interiores debe reinterpretar
tipologias tradicionales desde criterios actuales
de seguridad y habitabilidad (Aparisi, 2014;
Choay, 2007). La intervencién no debe olvidar
la legibilidad urbana —la claridad con la que
los usuarios comprenden y orientan el espacio—
en tanto influye directamente en la percepcién
de seguridad: espacios confusos, sin referencias
claras ni contfinuidad visual desorientan y crean
vulnerabilidad, en cambio, recorridos definidos y
elementos reconocibles fortalecen confianza y
apropiaciéon (Lynch, 1960).

Fig. 06. La conectividad visual y peatonal incrementa el flujo de personas,
favoreciendo la vitalidad urbana y la percepcién de seguridad en el pasaje
Pedro Toulop.

Fuente: EInuevotiempo (2025).



ESPACIO PUBLICO,
SEMIPUBLICO Y PRIVADO
EN LA VIVIENDA
COLECTIVA

Se entiende como espacio pUblico al conjunto
de lugares urbanos de propiedad publica que
son utilizables y compartidos liboremente por
cualquier ciudadano, suelen ser agradables
y accesibles para todos, gratuitos, sin afdn
de lucro; incluye calles, espacios abiertos e
instalaciones publicas (ONU-Hdabitat, 2015).

Por su parte, el espacio privado es el enforno
delimitado y de propiedad particular
distinguido por estos indicadores: propiedad y
control, el acceso estd restringido y regulado
por el propietario; intimidad y refugio, protege
las actividades domésticas, personales vy
el descanso visual o acustico; identidad
personal, permite la personalizacién total
segun las necesidades y gustos del usuario; y
seguridad juridica vy fisica, barrera delimitada
que garantiza resguardo frente al exterior
(Capella, 2014).

De acuerdo con Newman (1972), el espacio
semipublico es esa zona de fransicidon
intermedia y amortiguadora dentro de una
estricta jerarquia espacial que va desde lo
puramente publico (la calle abierta) hasta lo
puramente privado (el interior de la vivienda).
Son ejemplos de este espacio las calles
adyacentes, las aceras, los accesos y los
pequenos frentes de los edificios, disenados

como extensiones semipuUblicas del territorio de
los residentes; al subdividir los grandes complejos
urbanos en sectores mds pequenos vy legibles, se
logra que un grupo especifico de vecinos sienta
que ese espacio “les pertenece’” simbdlicamente,
y adopta actitudes de cuidado y propiedad. El
espacio semipublico se limita mediante barreras
simbdlicas (pequenos cambios de nivel, texturas
en el pavimento, escalinatas) para advertir a un
extrano que estd cruzando un limite.

El espacio publico constituye el soporte de
la vida colectiva urbanag; sin embargo, su
calidad depende de su articulacidbn con
espacios intermedios o semipuUblicos (Aparisi,
2014). Los espacios intermedios favorecen
la interaccién social, la apropiacién y la
vigilancia informal y son fundamentales para la
cohesidn comunitaria (Carmona et al., 2003).
La transicion entre lo publico y lo privado da
lugar a entornos mds habitables y seguros (Van
Nes y Yamu, 2021). Los espacios semipUblicos —
como patios compartidos, corredores, terrazas
comunes y pasajes— funcionan como filtros
qgue regulan el acceso y favorecen encuentros
conftrolados (Aparisi, 2014). Montaner et al. (2011)
propusieron resignificar estos espacios como
soporte de la vida cotidiana. Desde su vision,
la vivienda contempordnea debe incorporar
dreas compartidas que motiven el encuentro

vecinal, el cuidado colectivo y la construcciéon
de comunidad, especialmente en contextos
urbanos densos.

En el proyecto, el pasaje de la calle Santa Teresa
se entiende como un espacio semipublico con
alto potencial articulador. Su recuperacién como
espacio activo y comunitario conectard sin duda
la dindmica comercial con la vida residencial del
interior de la manzana. Asimismo, laincorporacion
de patiosy corredores compartidos en la vivienda
colectiva retomard tipologias tradicionales
cuencanas y las adaptard a necesidades
contempordneas.

La clara delimitaciéon entre lo publico (calle y
comercio), lo semipublico (pasaje, patio y dreas
comunes) y lo privado (viviendas) fortalece la
legibilidad espacial y la apropiacion social, una
gradacion que equilibra la apertura urbana y
privacidad doméstica (Aparisi, 2014; Lynch, 1960;
Newman, 1972) (Figura 7).

Fig. 07. Programa de la Vivienda.
Fuente: 33+1 (2020).



REFLEXIONES

En el sector del Mercado 10 de Agosto,
la reduccidon progresiva de vivienda ha
fransformado de forma decisiva el tejido
urbano. Muchas edificaciones han sido
destinadas exclusivamente al comercio o
almacenamiento y han dejado vacios los
niveles superiores o deteriorado los patios
interiores. Esta pérdida de residentes ha
debilitado la vida barrial y ha incrementado
la percepcidén de inseguridad en horarios
nocturnos. Ademds, el comercio constituye un
elemento identitario del sector.

Este crecimiento desregulado del uso
comercial ha desplazado progresivamente
la vivienda y ha provocado una saturacion
espacial y el deterioro de interiores de
manzana. Hay mds problemas. La inseguridad
percibida en pasajes y dreas interiores de
manzana se asociada al abandono, la falta
de iluminacidn, el deterioro fisico y la ausencia
de uso residencial permanente. Estos factores
coinciden con los planteamientos de Jacolbs
(2011) y Newman (1972): cuando un espacio
pierde habitantes y actividad continua,
disminuye la vigilancia natural y aumenta la
sensacion de riesgo.

La incorporacidén de vivienda colectiva
popular en el pasaje de la calle Santa Teresa

actUa como una estrategia para recuperar el uso
residencial perdido, mejorar la habitabilidad del
sector y garantizar condiciones dignas de vida,
respetando la morfologia, escala y materialidad
del entorno patrimonial. Mds que introducir un
objeto arquitectdnico aislado, se busca reactivar
una légica histérica de habitar el centro desde la
densidad, la proximidad y la convivencia.

La propuesta arquitectdnica plantea reorganizar
esta relacién mediante un uso mixto planificado
que integre taller y la biblioteca en planta
baja y vivienda colectiva en niveles superiores,
permitiendo la convivencia ordenada de
funciones. Esta estrategia no busca competir
con la dindmica comercial existente, sino
complementarla. El comercio en planta baja
activa el frente urbano y refuerza la economia
barrial, mientras que la vivienda en niveles
superiores garantiza presencia permanente.
La combinacién de ambos usos equilibrard la
actividad econdmica y habitabilidad.

Ademds de ello, se busca reactivar el pasaje de
la calle Santa Teresa mediante la incorporacién
de vivienda colectiva, comercio en planta baja y
espacios comunitarios. Esta estrategia infroduce
presencia constante de usuarios durante disfinfos
momentos del dia, fortalece el flujo peatonal
y la apropiacion social. La combinacién de

comercio activo y residencia permanente
ofrece confinuidad temporal, al fiempo que
evita que el pasaje quede vacio fuera del
horario comercial. Asimismo, la integracion
visual entre las viviendas y el pasaje incorpora
iluminacién natural mediante balcones, y el
uso de materiales que reflejen y distribuyan
la luz, elementos que contribuyen a mejorar
la calidad ambiental del espacio. Las
circulaciones claras vy jerarquizadas, junto
con transiciones definidas entre lo publico y
lo privado, actuardn como medios para que
los habitantes reconozcan su entorno como
propio.

La arquitectura, en este sentido, actia como
mediadora entre estructura fisica y dindmica
social. No se limita a resolver un programa
funcional, sino que configura condiciones
para la interaccién, el cuidado colectivo y la
construccion de identidad barrial. Un edificio
qgue integra visualmente el pasaje, incorpora
iluminacién natural y artificial adecuada,
organiza circulaciones claras y mantiene
permeabilidad confrolada puede transformar
radicalmente la experiencia urbana del lugar.

De esta manera, la vivienda colectiva de
uso mixto aporta densidad habitacional,
que se convierte en un dispositivo de

activaciéon urbana y cohesidn social. En el
contexto del Centro Histérico de Cuenca, con
esta intervencion se puede recuperar la légica
fradicional de habitar el interior de manzana,
reforzar la seguridad mediante la presencia
constante y apropiacién comunitaria, en lugar
de depender exclusivamente de mecanismos
externos de conftrol.

El andlisis desarrollado evidencia que la vivienda
colectiva popular de uso mixto constituye
una estrategia integral para revitalizar centros
histéricos consolidados. Su  implementacién
en el sector del Mercado 10 de Agosto no solo
responde a una necesidad habitacional, sino
qgue propone recuperar la vida barrial, fortalecer
la economia local y mejorar la seguridad urbana.

La articulacién entre vivienda, comercio vy
espacios intermedios fiene el potencial para
reactivar el interior de manzana vy resignificar el
pasaje como elemento esfructurador del tejido
urbano. Desde esta perspectiva, la arquitectura
no se concibe como un objeto aislado, sino como
un dispositivo urbano capaz de recomponer
relaciones sociales, espaciales y econdmicas en
un contexto patrimonial.



ESTRATEGIA TEORICA

Elgraficosintetizaelmarcotedrico delproyecto
mediante la relacién entre los principios de
disenourbano, susfundamentos conceptuales,
las estrategias de diseno y sus aplicaciones en
las propuestas arquitectdnicas.

A partir de cinco ejes —vivienda como soporte
urbano, uso mixto, seguridad urbana, espacio
intermedio y pafrimonio vivo— se establecen
lineamientos respaldados por referentes
tedricos que orientan la propuesta de disefo.

Su aporte consiste en traducir los referentes
tedricos en criterios proyectuales concretos,
orientfados a fortalecer la permanencia
residencial, la diversidad de usos, la seguridad
urbana, la articulacién entre espacios publicos
y privados, y la continuidad de los valores
patrimoniales.

Fig. 08. Estrategias tedrica.
Fuente: Autoria propia con edicién visual mediante la Chat-
GPT (202¢)
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INTRODUCCION Y
CRITERIOS DE
SELECCION

El andlisis de referentes arquitecténicos
constituye una herramienta fundamental para
la construccién del proyecto arquitecténico,
ya que permite identificar estrategias
espaciales, urbanas y sociales aplicables a
contextos con problemdticas similares al drea
de estudio. En esta tesis, los referentes no se
emplean como modelos formales que se van
a reproducir, sino como casos de estudio
criticos, de los cuales se extraen criterios de
diseno adaptables al proyecto, se trata de
una vivienda colectiva popular de uso mixto
en el pasaje de la calle Santa Teresa, sector
del Mercado 10 de Agosto, en el Centro
Historico de Cuenca.

La seleccidn de los referentes se efectud
observando estos criterios:

sIntegracion de vivienda colectiva o social en
el tejido urbano consolidado.

e Coexistencia de vivienda y comercio o usos
productivos.

eIntervencién en centros histéricos o dreas
patrimoniales.

eIncorporaciéon de espacios semipublicos
como pasajes, patios o corredores.

* Aporte directo al problema de habitabilidad
y vida comunitaria.

Se descartaron proyectos icénicos por su

cardcter exclusivamente formal y se priorizaron
aquellos cuya légica espacial y urbana resultase
pertinente para la realidad social, econdémica y
patrimonial de Cuenca.

Metodologia de andilisis

Cada referente fue analizado a partir de
cinco aspectos fundamentales: implantacion
urbana, organizacion del programa, relacién
entre  espacio puUblico-semipublico-privado,
estrategias de habitabilidad y aportes transferibles
al proyecto. El andlisis se apoya en publicaciones
académicas, memorias de proyecto vy
documentacién grdfica, complementadas con
esquemas analiticos elaborados por la autora.

Ademds, los filiros de referentes hemos
seleccionado fres referentes que se relaciona al
respecto del contexto de estudio.

Fig. 09. Filtros de referentes.
Fuente: Autoria propia.



CONJUNTO
HABITACIONAL MATTA
VIEL

Autor: Bresciani Valdés Castillo Huidobro
Ano: 1952

Lugar: Santiago, Chile

Fig. 10. Contexto urbano junto con la vivienda colectiva.
Fuente: Archdaily (1952).

El proyecto se emplaza en un barrio fradicional
de Santiago caracterizado por su tejido urbano
consolidadoy porlafuerte identidad comunitaria.
Responde ala necesidad de incorporar vivienda
social colectiva en la ciudad existente para
evitar el desplazamiento de los habitantes hacia
la periferia (Figura 10).

La proteccidn patrimonial no solo desea
conservar estructuras, sino  también realizar
una puesta en valor del diseno arquitecténico
original, entendiendo que el bloque de vivienda
y el conjunto habitacional son elementos
fundamentales que definen la historia y la
identidad de sus habitantes.

El andlisis sugiere una relacion directa entre las
caracteristicas técnicas del diseno, como la
altura, y las normativas de proteccién patrimonial.
Esto implica que el diseno habitacional debe
respetar ciertos limites para no alterar el valor
histérico y arquitectdnico del entorno protegido:
no expulsa a los habitantes originales, sino que los
reubica y los integra; no es una vivienda aislada
ni periférica, trabaja densificaciéon con identidad
barrial, e integra espacios comunitarios como
soporte social.

El diseno habitacional se convierte en patrimonio
cuando se vincula con un recorrido histérico y
un senfido de pertenencia. Proteger el diseno
es, por tanto, proteger la memoria colectiva de
quienes habitan el conjunto (Figura 11).



ORGANIZACION DEL
PROGRAMA

La propuesta constituye un  modelo
vanguardista de vivienda colectiva que
prioriza la vida en comunidad vy la eficiencia
espacial. El conjunto establece relaciones
diferenciadas con la ciudad a fravés de
la avenida Matta y la calle San Ignacio.
En la avenida Mafta se incorporan locales
comerciales en la planta baja, con el
propdsito de integrarse a la dindmica urbana
y comercial del sector; mientras que, hacia la
calle SanIgnacio, el edificio presenta un diseno
escalonado que responde a las condiciones
del entorno urbano (Figura 12).

El diseno original buscé establecer una
conexién visual y funcional con el parque
O'Higgins, aprovechando la disposicidén de los
bloques para generar patios abiertos hacia
este espacio publico.

Ademds, la implantaciéon incorpora
circulaciones elevadas y puentes que
conectan los bloques, favoreciendo Ia
continuidad de los recorridos y la extension de
los espacios sociales.

La concentracion de entre el 50 % y el 60 %
de los departamentos en un solo cuerpo,
caracterizado por su configuraciéon gruesa y
de gran altura, permitié liberar la mayor parte

del terreno para destinarlo a dreas verdes, patios
de juego y espacios comunes, convirtiendo el
suelo libre en el principal soporte del hdabitat
colectivo. En este senfido, el programa no es
exclusivamente residencial, sino que integra
la vida urbana como parte de su propuesta
arquitecténica.

Porotraparte,elconjuntoofreceunaaltadensidad
habitacional y estdndares de calidad superiores
a los convencionales, con aproximadamente 17
m? por persona en departamentos que alcanzan
los 120 m? de superficie.

Fig. 12. Axonometria en organizacién del programa.
Editado por la autora.
Fuente: Archdaily (1952).



RELACION ENTRE
ESPACIO PUBLICO -
SEMIPUBLICO - PRIVADO

PRIVADO - VIVIENDA COMO REFUGIO DIGNO

Destaca por su generosidad vy calidad,
disendndose departamentos pensados para
la familia completa.

SEMIPUBLICO - LA EXTENSION DEL HOGAR

Este es el corazén del conjunto y funciona
como una zona intermedia que permite la
vida social.

PUBLICO - INTEGRACION URBANA
El conjunto no se aisla la ciudad, sino que

dialoga con ella, a través, de su implantacion
en la manzana.

Fig. 13. Vivienda Colectiva en el patio. Editado por la autora.
Fuente: Archdaily (1952).

Fig. 14. Axonometria general de la Vivienda Colectiva.
Fuente: Autoria propia.



ESTRATEGIAS DE
HABITABILIDAD

Se define por un modelo de vivienda colectiva
que prioriza la calidad de vida, la dignidad
del habitante y la cohesidn social, por sobre la
rentabilidad inmobiliaria (Figura 16).

Esta estrategia no se limita al interior de
los departamentos, sino que enfiende la
habitabilidad como un sistema integral que
conecta la vivienda con el espacio comin y
la ciudad (Figura 15).

Fig. 15. Balcén de la Vivienda Colectiva. Editado por la autora.
Fuente: ArchDaily (1952).

Fig. 16. Axonometria en la estrategia habitabilidad. Editado por la autora.
Fuente: ArchDaily (1952).



CASAS DEL NOGAL

Autor: Carlos Espinoza
Ano: 2015

Lugar: Cuenca, Ecuador

Fig. 17. Fachada de Casas del Nogal.
Fuente: Bicubik (2017).

El predio, anteriormente abandonado, se ubica
en la calle Larga (Figura 17), a pocos meftros
del Mercado 10 de Agosto. Su localizacién es
estratégica, ya que ofrece vistas hacia el rio
Tomebamba o el Barranco del Tomebamba,
ubicado en la parte posterior del predio.
Asimismo, este contexto forma parte del
Centro Histérico de Cuenca, caracterizado por
la presencia de edificaciones patrimoniales
que conforman el entorno  inmediato.

Un aspecto relevante del sitio es la vegetacion
existente enlas margenes delrio, la cual conforma
una unidad paisgjistica junto con los escasos
drboles que permanecen en los antiguos huertos
posteriores de las viviendas pafrimoniales. Estos
elementos naturales confribuyen a la calidad
ambiental y paisqjistica del sector, fortaleciendo
su valor histérico y urbano (Figura 18).

Fig. 18. Implantacién urbana en el centro histérico de Cuenca.
Fuente: Autoria propia.



ORGANIZACION DEL
PROGRAMA

El conjunto estd conformado por 24
departamentos interconectados mediante
patios, terrazas, senderos y balcones,
los cuales conducen hacia el barranco
a tfravés de un espacio paisqjistico
intfegrado por dreas verdes (Figura 19).

El acceso al conjunto habitacional se realiza
desde una calle de alta circulaciéon vehicular,
caracterizada por condiciones de congestion
y ruido. En este punto se localiza el Unico
local comercial, situado junto al acceso
principal y con frente hacia la calle Larga.

Los departamentos estdn destinados a los
residentesy se organizan en diferentes espacios
interiores que responden a las necesidades de
habitabilidad y uso cotidiano (Figura 20).

Fig. 19. Departamentos de las Casas del Nogal.
Fuente: Bicubik (2017).

Fig. 20. Planta baja de las Casas del Nogal. Editado por la autora.
Fuente: Tramaediciones (2017).



RELACION ENTRE
ESPACIO PUBLICO -
SEMIPUBLICO - PRIVADO

Las Casas del Nogal se infegran al contexto
patrimonial del Centro Histérico de Cuenca,
estableciendo  una  estrecha  relacion
con el barranco del rio Tomebamba. Su
ubicacién, préxima al Mercado 10 de
Agosto, constituye un aspecto relevante,
ya que fortalece la conexidn entre el
conjunto habitacional, el paisaje natural y
la dindmica urbana del sector (Figura 22).

En el inferior del conjunto se ubica un
local comercial con frente hacia la calle
Larga. El resto del proyecto se caracteriza
por la presencia de espacios abiertos
integrados por patios interiores, vegetacion,
balcones, terrazas y una azotea que ofrece
amplias vistas hacia las dreas verdes y el
barranco del rio Tomebamba (Figura 21).

En el dmbito privado, el conjunto estd
conformado por 24 departamentos
distribuidos en diferentes espacios interiores.
Las unidades de vivienda presentan disfintas
tipologias, disenadas para uno o dos
ocupantes, asi como para familias de mds
de cuatro personas, respondiendo a diversas
necesidades de habitabilidad.

Fig. 21. Patio interior.
Fuente: Bicubik (2017).

Fig. 22. Seccion Longitudinal. Editado por la autora
Fuente: Tramaediciones (2017).




ESTRATEGIAS DE
HABITABILIDAD

Este proyecto constituye un referente
relevante por la incorporacién de estrategias
de diseno orientadas al confort ambiental,
garantizando una adecuada ventilacion
cruzada y una 6ptima iluminaciéon natural en
cada patio, loque favorece las condiciones de
habitabilidad delosdepartamentos (Figura24).

Ademds, los materiales utilizados son
compatibles con el contexto patrimonial,
destacando el uso de ladrillo blanco en las
viviendas y de ladrillo de tejuela enlas terrazas,
algunos espacios interiores y la azotea. Este
Ultimo corresponde aunatejuelaelaboradade
manera artesanal, lo que refuerza la identidad
material del proyecto vy su integracién con el
enforno patrimonial (Figura 23).

Fig. 23. Materiales de las Casas del Nogal. Editado por la autora.
Fuente: Bicubik (2017).

Fig. 24. Axonometria de las Casas del Nogal. Editado por la autora.
Fuente: Tramaediciones (2017).



TORRE BONICA

Autor: Arg. Alvaro Borrero, Diez + Muller Arquitec-
tos

Ano: 2022

Lugar: Quito, Ecuador

Fig. 25. Vivienda Colectiva de la Torre Bonica.
Fuente: Archdaily (2022).

Este  proyecto  arquitecténico  moderno,
enfocado en la vivienda colectiva, se analizé
bajo los criterios de sociedad y ciudad. Se
caracteriza porque prioriza la integracién urbana
y la creacion de espacios comunitarios mediante
el uso de una plaza publica y vegetaciéon (Figura
25).

Paralelamente, le interesa tfransformar el entorno
privado a modo de aporte positivo para la
convivencia vecinal y el tejido de la ciudad
(Figura 26).

El proyecto se basa en el principio de
permeabilidad porque su objetivo es relacionarse
activamente con la ciudad en lugar de aislarse.
En efecto, el edificio “invita” a la ciudad a entrar
a través de una pequena plaza, una banca y
abundante vegetacién, elementos que marcan
el ingreso y enriquecen el vecindario.

Interesa también el respeto al contexto histérico
y geogrdfico en el terreno. Con esa intencién, se
emplazaron dos jardines en distintas elevaciones.
Los arquitectos decidieron ajustar los niveles del
proyecto para preservar estos jardines maduros,
en honor a la memoria del lugar.

Fig. 26. Implantacién urbana en la Casa Torre Bonica.
Fuente: Autoria propia



ORGANIZACION DEL
PROGRAMA

El proyecto presenta un diseno que equilibra
las proporciones del edificio y maximiza el
bienestar de sus habitantes. Ademds, se
infrodujo una “grieta” al medio a modo de
divisién del edificio en dos bloques distintos,
un gesto que aligera visualmente la esfructura
y le dota de una gran claridad volumétrica
y espacial al conjunto, es decir, le brinda
profundidad y volumen.

Que originalmente albergaba una vivienda
y un taller de pintura en niveles inferiores a la
calle.

El proyecto consta de 9 unidades de vivienda
disenadas para ser espacios saludables
y domésticos, que brindar una sensacién
de calidez hogarena, con abundante
luz natural y ventilacién cruzada. Se da
prioridad estratégica a las dreas verdes de
uso compartido por encima de los espacios
privados.

La organizacion del programa se articula a
través de un eje longitudinal central que no
solo divide los voliUmenes, sino que define las
circulaciones comunales del edificio y genera
unremate visualhacialaguebrada colindante.
Los espacios interiores son departamentos con
densificaciéon de personas de diferentes dreas

(Figura 27). Los usos de cada zona son sociales
y privados, y también usa balcones para cada
departamento, una forma de mejorar las vistas y
dar la sensacién de armonia.

Fig. 27. Planta baja en la Vivienda Torre Bonica. Editado por la Autora.
Fuente: Archdaily (2022).



RELACION ENTRE
ESPACIO PUBLICO -
SEMIPUBLICO - PRIVADO

El espacio estd disefado para trascender la
mera funcionalidad habitacional. Se enfoca
en fomentar vinculos humanos y una vida
en comunidad. Su premisa fundamental es
entender el edificio como una comunidad
de vecinos que requieren encontrarse,
relacionarse y sentirse acompanados (Figura
28).

Prioriza estratégicamente a las dreas verdes
comunales por sobre los espacios privados,
destinados al uso y disfrute de todos los
residentes (Figura 29). La fisura que divide
los dos volumenes del edificio funciona
como un eje longitudinal que organiza todas
las circulaciones compartidas y fomenta
encuentros casuales entre vecinos mientras se
dirigen a sus hogares.

El proyecto no solo se orienta a entablar
relaciones internas, al mismo tiempo propone
una relacién social con la ciudad basada en
la generosidad. El edificio se abre hacia la
calle e invita a la ciudad a entrar, mediante
una pequena plaza publica. Elementos como
una banca y abundante vegetacién en el
ingreso marcan el acceso y enriquecen la
vida del barrio, en tanto funcionan como una
ante sala social entre lo publico y lo privado.

Fig. 28. Vista a la entrada de la Vivienda.
Fuente: Archdaily (2017).

Fig. 29. Seccion longitudinal de la Torre Bonica. Editado por la autora.
Fuente: Autoria propia.



ESTRATEGIAS DE
HABITABILIDAD

En este proyecto adquiere preeminencia
el uso del ladrillo y ofros derivados arcillosos,
seleccionados por su versafiidad, bajo
mantenimiento y su capacidad de envejecer
con gracia a través del tiempo.

Segun los arquitectos, el uso de la arcilla
permite “esculpir” los espacios, lo que otorga
al edificio una identidad tactil y visual Unica.
La eleccién de materiales se basd en criterios
estéticos y en el afédn de generar fuertes
experiencias sensoriales. La textura del ladrillo
y la madera confribuye a crear espacios
gue se sienten como un “hogar”, alejados
de la frialdad de los materiales industriales
convencionales.

La propuesta arquitectdnica sostiene que el
verdadero lujo reside en la precision de los
detalles y en coémo la materialidad afecta los
senfidos de los habitantes. Para los espacios
interiores y acabados se recurre a pisos de
madera y porcelanatos, y a carpinteria
fina. La materialidad se complementa con
suelos naturales permeables y abundante
vegetacién, que actian como componentes
vivos del diseno espacial.

En ofras palabras, con los dos bloques
resultantes, las nueve unidades de vivienda

disfrutan de abundante iluminaciéon natural,
ventilacién cruzada y vistas. Sus espacios abiertos
e integrados brindan una sensacién de calidez y
"hogar”, y se alejan de la frialdad de la vivienda
colectiva tradicional (Figura 30).

Fig. 30. Vista la textura y la estrategia. Editado por la autora.
Fuente: Archdaily (2022).



APORTES TRANSFERIBLES
AL PROYECTO

El andlisis de los referentes arquitectdnicos ha
aportado criterios para disenar la propuesta
de esta fesis, cuya meta es reintroducir la
vivienda respetando la escala urbana y la
dindmica barrial existente como en el caso
del Conjunto Habitacional Matta Viel. Los
criterios definidos son estos: densificacion
controlada, integracién social y organizacion
de vivienda, diseno colectivo en barrios
consolidados. Es especialmente relevante
advertir que el entorno del Mercado 10 de
Agosto se presta para un uso mixto, viviendao—
comercio, necesidad que puede resolverse de
manera compatible, siempre que el proyecto
establezca limites, transiciones y circulaciones
claras entre los programas.

En el caso del pasaje Santa Teresa, se
puede abrir el espacio, con mds gente vy
con un estacionamiento en la calle Santa
Teresa, para favorecer la relacién con el
espacio semipublico. Las experiencias de los
proyectos sugieren que se debe optimizar
la forma de apertura pasaje con mds
iluminacién y ventilacién, y que se debe
liberar a las personas y las ventas para que
puedan circular en el paso peatonal en forma
libre, es decir, mantener la conexién de la
vivienda con el mercado, ambos con valor
patrimonial y parte del uso turistico del centro.

Como el espacio que se interviene enfrenta el
mismo conflicto —comercio intenso en planta
baja y vivienda desplazada— las experiencias
muestran que ambos usos pueden coexistir si se
disenan bien los limites y transiciones. Ademds,
los materiales para la propuesta del uso ladrillo
blanco y el ladrillo de tejuela, con la similitud del
referente en las Casas del Nogal, también de los
patios interiores relacionando con la vivienda.

Por ofra parte, se busca disponer de un espacio
pUblico que albergue amds personas que pueden
socializar y circular en esta manzana, foco de la
propuesta de esta investigacién, con el contexto
del centro histérico en el sector del Mercado
10 de Agosto. Al mismo tiempo, la propuesta
procura mejorar el patrimonio, ddndole un valor
positivo en relacion con el contexto y para ello
se proyecta una forma de masa volumétrica con
profundidades para el uso de los balcones y para
mayor privacidad. Como en el caso del referente
Torre Bonica, la materialidad y la textura deben
proporcionar una buena vista y promover las
relaciones sociales tanto para la vivienda como
para los espacios comunes.

ESTRATEGIA DE
REFERENTES

Fig. 31. Estrategias de referentes.
Fuente: Autoria propia.
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CONTEXTO HISTORICO Y
EVOLUCION URBANA

El sector que abarca el Mercado 10 de Agosto
constituye uno de los nuUcleos comerciales
tradicionales del Centro Histérico de Cuenca.
El mercado fue inaugurado a inicios de 1953
como parte de los procesos de modernizacion
urbana de la ciudad (Briones et al., 2021).

Historicamente, el sitio se consolidé como
cenfro de abastecimiento  alimentario,
nodo de intercambio social y como drea de
residencia popular vinculada al comercio.
Pero también, desde sus inicios, los comercios
como cantinas provocaron un ambiente
inseguro en la zona, que desencadenaron
conflictos como drogadiccién, alcoholismo,
contaminacién ambiental y alto trdfico
vehicular y esto, a pesar de intervenciones
realizadas en el sector, genera descontento
de los residentes (Briones et al., 2021).

A partir de la expansién urbana hacia nuevas
centralidades, el Centro Histérico comenzd
a experimentar varias problemdticas, entre
ellas, el deterioro de la vivienda tradicional,
la migracion de residentes permanentes, la
comercializacion intensiva de plantas bajas
y la pérdida progresiva de uso habitacional
(Gonzdlez y Etulain, 2018). Segun la llustre
Municipalidad del cantén Cuenca (PDOT,
2022), el Centro Histérico presenta un proceso

de vaciamiento residencial que afecta su
sostenibilidad urbana.

En este contexto, los equipamientos y servicios
urbanos en planta baja presentan una mayor
presencia de comercios infensivos que de
residencia, debido a la actividad econdmica
constante y al elevado flujo peatonal. Esta
saturacion genera contaminacion visual y un
mayor tréfico.

Segun las categorias de comercio, las que
presentan mayor porcentaje son los bazares, con
un 31,30 %, y las tiendas de ropa, zapaterias, lana,
tela y lavanderias, con un 28,90 %. Asimismo, esta
concentraciéon genera mayores problemdticas
debido a la presencia excesiva de comercios
(Figura 32).

Fig. 32. Comerciales intensivas en la planta baja. Editado por
la autora.
Fuente: Elaborados por los autores (2025).



LINEA DEL TIEMPO

Segun la municipalidad de Cuenca (Barrio
San Francisco. GAD Municipal De Cuenca,
n.d.), la iglesia y el convento de San Francisco
constituyeron un ndcleo urbano entorno al cual
se asentaron los primeros habitantes del sector.
Su presencia no solo configurd la organizacién
espacial del barrio, sino que también influyd
en la vida cotidiana y en las costumbres de la
poblacién. Con el incremento de la actividad
comercial, las viviendas experimentaron
importantestransformacionesensuconfiguracion,
distribucion espacial y funcionalidad. Como
resultfado, el numero de establecimientos
comerciales aumenté de manera considerable;
entre 1820 y 1850, aproximadamente el 20 % de
las viviendas registradas fueron descritas como
tiendas. Asimismo, las fuentes documentales
Unicamente registran  dos referencias a
poblacién nativa, la cual, para ese periodo, ya
no era denominada “india”, sino ‘“indigena”.

No obstante, las medidas propuestas para
reorganizar el sector no pudieron concretarse
debido a la oposicidn de los comerciantes.
Frente a esta situacidn y ante la necesidad
de solucionar la creciente aglomeracion de
personas y actividades comerciales en el
sector, las autoridades buscaron alternativas

Fig. 33. Linea de tiempo.
Fuente: Autoria propia.

para descongestionar la zona. Como parte
de estas acciones, se dispuso la apertura de
nuevas calles con el propdsito de mejorar
la circulacién, evitando al mismo tiempo la
fragmentacion del mercado. En 1953 se retomé
finalmente el proyecto de construccién de un
nuevo mercado, con el objetivo de frasladar
a los comerciantes que ocupaban la plaza y
desmontar las antiguas barracas. Sin embargo,
este proceso enfrentd multiples dificultades
y no pudo ejecutarse de manera inmediata.
Durante la época republicana, el sector
consolidd su vocacién comercial, teniendo
como principal nicleo de actividad la plaza y
el mercado. Esta evolucién impulsé el desarrollo
econémico y urbano del barrio, que continud
expandiéndose a un ritmo acelerado incluso
cuando la poblacién de la ciudad experimentd
una disminucién significativa. No obstante, el
crecimiento de la actividad comercial también
generd diversos problemas urbanos, entre ellos la
pérdida de control sobre la construccién y el uso
de barracas y edificaciones temporales, muchas
de las cuales permanecen hasta la actualidad. A
pesar de los reiterados intentos por implementar
soluciones definitivas que garantizaran mejores
condiciones de higiene, ordeny calidad estética,
las intervenciones realizadas no lograron resolver
de maneraintegral la problemdatica del mercado
y del comercio en el sector (Figura 33,34).

Fig. 34. Linea de tiempo.
Fuente: Autoria propia.



UNIDAD DE PAISAJE EN EL
SECTOR DEL MERCADO
10 DE AGOSTO

En el sector del Mercado 10 de Agosto, la
unidad de paisaje se configura como un drea
geogrdfica definida por la interaccién de
elementos histéricos, arquitectdnicosy urbanos
gue mantienen una estrecha relacién con
el contexto patrimonial del Centro Histérico
de Cuenca. La presencia de edificaciones
patrimoniales, espacios publicos y actividades
comerciales ftradicionales contribuye a la
construccion de la identidad del sector y
a su lectura histérica dentro de la ciudad.

Desde una perspectiva conceptual, la unidad
de paisaje corresponde a una porcién del
territorio que presenta caracteristicas fisicas,
ecolégicas, visuales y culturales relativamente
homogéneas, cuya configuracién responde
tanto a elementos antrépicos, como
edificaciones, vias y espacios publicos,
como a factores perceptivos e histdricos
qgue determinan la forma en que el territorio
es comprendido y valorado (Fajardo, 2001).

En este sentido, Briones et al. (2021) sostienen
qgue la unidad de paisaje en el sector del
Mercado 10 de Agosto se encuentra definida
por la interaccidn entre el patrimonio
arguitectdénico, la actividad comercial y las
fransformaciones urbanas, elementos que
contribuyen a la construccién de la identidad

colectiva y a la valoracion del espacio histérico.

Conbase en este enfoque, se delimita una Unidad
de Paisaje conformada por ocho manzanas en el
entorno del Mercado 10 de Agosto (Figura 35).
Esta delimitacionresponde ala continuidad de los
usos predominantes, principalmente comerciales,
asi como a las dindmicas de interaccién social
que se desarrollan en los espacios publicos y de
circulacion peatonal que estructuran el sector.

Dentro de esta unidad, la Plaza San Francisco
constituye el principal espacio publico articulador
de la actividad comercial y de la vida urbana,
al funcionar como un punto de encuentro y
distribucion de los flujos peatonales. De manera
complementaria, el pasaje Santa Teresa,
ubicado entre las calles General Torres y Santa
Teresa e integrado a la manzana de intervencion,
fortalece la conectividad peatonal y espacial
con el Mercado 10 de Agosto, favoreciendo la
continuidad de las actividades comerciales y la
integracién del sistema de espacios publicos del
sector.

Fig. 35. Unidad del paisaje del sitio.
Fuente: Autoria propia.

UNIDAD DEL
PAISAJE

SIMBOLOGIA

01.- MERCADO 10 DE AGOSTO
02.- PASAJE SANTA TERESA
03.- COLEGIO DANIEL CORDOVA (EX
ORFANATO ANTONIO VALDIVIEZO)
04.-IGLESIA SAN FRANCISCO
05.-PLAZA SAN FRANCISCO
06.-PASAJE LEON (DIRECCION DE
AREAS HISTORICAS Y PATRIMONIALES)
07.- CENTRO MUNICIPAL ARTESANAL
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USO DE SUELO DEL
SECTOR

El andilisis del uso del suelo en el sector de
estudio, conformado por ocho manzanas y
un total de 201 predios, evidencia un claro
predominio del uso mixto, caracterizado
por la coexistencia de vivienda y locales
comerciales, principalmente en planta baja.
Esta condicion refleja una dindmica urbana
activa y diversa, propia de un sector con alta
concentracion de actividades comerciales y
de uso mixto.

A partir del levantamiento de informacion
realizado en campo (Figura 36), se identificé
que el uso mixto representa el 71 % del total de
predios, consoliddndose como la categoria
predominante y evidenciando un equilibrio
funcional entre las actividades residenciales
y comerciales. En segundo lugar, el uso
exclusivamente comercial corresponde dl
21 % de los predios, seguido por los servicios
con el 5 %, el equipamiento con el 1,5 %, la
vivienda con el 1 %y, finalmente, losinmuebles
desocupados, que representan el 0,5 % del
total.

Los resultados obtenidos permiten concluirque
el predominio del uso mixto, complementado
por la presencia de actividades comerciales,
perjudica la permanencia residencial y en
su funcionalidad, denfro del tejido urbano

dindmico, caracteristico del entorno del Mercado
10 de Agosto.

Esta configuracién contribuye a la generacion
de flujos permanentes de usuarios y a la
consolidacién del sector como un importante
nodo de actividad econdmica y social dentro
del Centro Histérico de Cuenca.

Fig. 36. Uso del suelo delsitio.
Fuente: Autoria propia.
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VALORACION
PATRIMONIAL DEL
SECTOR

En cuanto al valor patrimonial, en el entorno
del Mercado 10 de Agosto se evidencia que la
manzana donde se intervendrdn los dos lotes
presenta un valor patrimonial negativo. Asimismo,
los demds lotes que colindan directamente con
los predios seleccionados se clasifican con valor
patrimonial negativo y valor ambiental.

Ademds, se identifican edificaciones de
relevancia patrimonial  (Figura 37), como
el Colegio Daniel Hermida (ex-Orfanato
Anfonio Valdiviezo) vy la iglesia San Francisco,
catalogadas con valor emergente. De igual
manera, las edificaciones del Pasaje Ledn, el
Centro Municipal Artesanal y algunos edificios se
encuentran clasificados con valor pafrimonial A,
mientras que las edificaciones cercanas a los dos
lotes de intervencién, ubicadas junto al Mercado
10 de Agosto, asi como oftros edificios del entorno,
corresponden a la categoria de valor patrimonial
B.

Aunque estas edificaciones se localizan a
mayor distancia de los predios de intervencion,
constituyen elementos significativos del entorno
patrimonial. En consecuencia, su presencia
refuerza la identidad del sector y exige que
las intervenciones se desarrollen con criterios
que respeten el tejido histérico y los valores
patrimoniales existentes.

Fig. 37. Valoracién patrimonial del sitio.
Fuente: Autoria propia.
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ANALISIS DE LA
MANZANA DEL SECTOR

La manzana donde se sitdan las viviendas de
uso mixto estd delimitada porlas calles General
Torres, Calle Larga, Santa Teresa, Padre Aguirre
y Juan Jaramillo. En este tramo se identifican 25
edificacionescondiversos usos, principalmente
viviendas y comercios. Algunas edificaciones
incorporan mezzanines asociados a los locales
comerciales y, en el frente hacia el Mercado
10 de Agosto, sobre la calle General Torres,
predominan edificaciones de dos pisos con
una altura aproximada de 12,30 metros.

Se llevé a cabo el andlisis de las diferentes
alturas de las edificaciones que conforman
la manzana. Estas varian desde un piso
hasta cinco pisos, incluyendo edificaciones
con mezzanines. En detalle, el 28 % de las
edificaciones tienen una altura de un piso, el
20 % corresponden a dos pisos, el 24 % cuentan
con fres pisos, el 24 % presentan cuatro pisos y
el 4 % alcanzan cinco pisos de altura (Figura
38). De este modo, se observa que la mayor
parte de las edificaciones de la manzana se
concentra entre tres y cuatro pisos de altura.

Ademds, el andlisis de las edificaciones de uso
mixto evidencia que algunas casas coloniales
han sido demolidas y reemplazadas por
edificaciones de cuatro o cinco pisos de
estilo republicano o moderno. No obstante,

otras viviendas coloniales aun se conservan,
principalmente en la calle Juan Jaramillo,
constituyendo un testimonio de la evolucion
urbana y arquitecténica del sector.

Este andlisis permite establecer una relacién entre
las alturas de las edificaciones existentes con valor
patrimonial, como el Mercado 10 de Agosto, y
la propuesta de vivienda de uso mixto que se
plantea en los dos lotes seleccionados para la
intervencién. La presencia de edificaciones de
diferentes alturas, principalmente entre tres vy
cuatro pisos, permite plantear una volumetria que
se adapte a las alturas del contexto patrimonial
y mantenga una relacion con las edificaciones
gue conforman la manzana. De esta manera, el
andlisis de alturas se utiliza como un criterio para
definir la propuesta y favorecer su integracién
con el entorno urbano existente.

Fig. 38. Andlisis de la manzana del sitio.
Fuente: Autoria propia.

ANALISIS DE
MANZANA

SIMBOLOGIA
5 PISOS
4 PISOS
I3 PISOS
12 PISOS
11 PISO

==SITIO A INTERVENIR

100

200 m

CALEL

ARGA



ANALISIS DEL LOS
TRAMOS

El framo urbano donde se emplaza el proyecto
presenta caracteristicas propias del tejido
consolidado del sector (Figura 39). En la calle
Larga, las alturas de las fachadas evidencian
ciertas alteraciones arquitecténicas que
afectanla continuidad ylaimagen patrimonial
del sector, debido a la falta de uniformidad
en las alturas y a la presencia de muros ciegos
gue interrumpen la percepcién continua del
frente urbano.

En la calle General Torres predominan
edificaciones de hasta cuatro pisos. Sin
embargo, la continuidad de las fachadas no se
define con claridad, debido a las variaciones
de altura entre edificaciones de un, fres y
cuatfro pisos. Esta falta de continuidad no
respeta la altura predominante del contexto
urbano conformado por edificaciones con
valor patrimonial.

En relacion con las edificaciones catalogadas
con impacto negativo, la normativa les otorga
un papel secundario en la determinacién de
los pardmetros constructivos, por lo que estas
no constituyen un referente para definir la
altura de las nuevas edificaciones. En su lugar,
se promueve su renovacién y adecuacion
con el propdsito de lograr una integracion
armédnica con el contexto histérico. Asimismo,

en los tramos donde predominan este tipo de
edificaciones, se restringe el incremento de altura
y se plantea, como medida a largo plazo, la
regularizacién del nimero de pisos hasta alcanzar
la altura predominante del tframo urbano.

A partir de este andlisis, se considera que los
dos lotes seleccionados presentan un impacto
negativo y una baja calidad arquitectdnica,
debido a que sus edificaciones no responden a
la altura predominante del contexto. Ademds,
enfre estos lotes se encuentra un pasaje oscuro,
con poca iluminaciéon natural y con problemas
en su forma y funcionalidad. Por esta razén, se
plantea derrocar las edificaciones existentes
en estos lotes, debido a que no poseen valor
patrimonial dentro del contexto urbano. La
intervencién busca mejorar la conexidon a través
del pasaje, generando un espacio mds libre
gue permita el ingreso de iluminacién natural,
ademds de plantear una nueva forma de
fachada y una mejor funcionalidad mediante
accesos diferenciados que permitan conectar la
propuesta con el tejido urbano histérico.

Fig. 39. Andlisis del framo.
Fuente: Autoria propia.
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MOVILIDAD Y
ESTACIONAMIENTO

En la calle General Torres y la calle Santa
Teresa existe una alta presencia de vehiculos
estacionados en la via publica, lo que
desencadena congestién visual y reduccion
de la calidad del espacio urbano. Esta
condicion afecta la percepcién peatonal y
limita la apropiacién del espacio publico por
parte de las personas.

A este problema se agrega el flujo constante
de vehiculos que incrementa los niveles de
contaminacioén ambiental y acUstica dentro
del sector y disminuye las condiciones de
confort urbano, asi como la relacién entre
el peatén y la calle. La acumulacién de
automéviles también produce una menor
permeabilidad visual y reduce la continuidad
del espacio pUblico en el contexto patrimonial
de Cuenca.

A partir de este andlisis, se identificd la
necesidad de priorizar estrategias de
movilidad mds integradas al peatén y ampliar
las aceras para el paso de las personas, como
una forma de promover espacios urbanos
mds accesibles, seguros y compatibles con la
escala histérica del sector, una mejora en el
confort ambiental.

Fig. 40. Estacionamientos en la calle General Torres.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 41. Estacionamientos en la calle Santa Teresa.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 42. Movilidad y estacionamiento del sector.
Fuente: Autoria propia.
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USO DEL ESPACIO
PUBLICO EN EL PASAJE
SANTA TERESA Y
PROBLEMAS ESPACIALES
EN EL SECTOR

El drea de estudio se localiza en la calle
General Torres y la calle Santa Teresa, en el
sector inmediato al Mercado 10 de Agosto,
dentro del Cenfro Histérico de Cuenca. El
tframo analizado presenta dos caracteristicas
definitorias: la ocupacidén de las veredas
por numerosas vendedoras, lo que reduce
significativamente el espacio destinado a la
circulacion peatonal, y la falta de orden en
la ubicaciéon de las personas vendedoras que
ocupan el espacio exterior (Figura 44). En
consecuencia, las vendedoras desarrollan sus
actividades en condiciones de inseguridad,
mientras que las personas compradoras vy
franselUntes también perciben este espacio
como inseguro; sin embargo, contindan
utilizindolo debido a la necesidad de
comprar o vender sus productos (Figura 45).

El sector forma parte de un drea caracterizada
por un uso intensivo del suelo con predominio
de actividades comerciales asociadas al
Mercado 10 de Agosto. En este contexto, se
observa una elevada actividad durante el
dia, confrastada con una disminucién de la
actividad nocturna, una débil permanencia
residencial y la presencia de espacios de
fransicion poco definidos. Asimismo, la
relacion entre comercio y vivienda resulta
desequilibrada, debido al predominio del

uso comercial sobre el habitacional, o que
genera inseguridad durante la noche, pérdida
de vitalidad urbana continua y subutilizacién de
los niveles superiores de las edificaciones (Figuras

43,46).

Fig. 43. lluminacidn la fachada del Mercado 10 de Agosto.
Fuente: Municipio de Cuenca (2020).

Fig. 44. Los vendedores ocupan la vereda.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 45. Pasaje Santa Teresa en la tarde.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 46. Pasaje Santa Teresa en la noche.
Fuente: Autoria propia.



CONEXION DEL PASAJE
SANTA TERESA

El pasaje funciona como corredor secundario
de conexidon, pero carece de consolidacion
espacial y formal (Figura 48), lo que implica
una oportunidad estratégica de regeneracion
urbana mediante vivienda colectiva de
uso mixto; en relacién con el pasaje elimina
la oscuridad vy la insalubridad. Mantener la
vivienda y comercio permite disminuir la
inseguridad y el comercio invasivo, y mejorar
el orden del uso mixto.

Esta oportunidad deregeneracion serelaciona
conlascondiciones que presenta actualmente
el pasaje Santa Teresa, que se percibe como
un tunel debido ala oscuridad y ala presencia
de pocas personas que ocupan este espacio.
Ademds, las personas, el estacionamiento y
los comercios se encuentran muy saturados.
También, en las plantas altas existe una baja
presencia de residencias y falta de conexion
hacia el exterior (Figura 47).

Ante estas condiciones, para mejorar el pasaje
se plantea anularlas plantas altas y generar un
espacio libre para que las personas ocupen
este espacio y sea mds seguro, con buena
ventilacién cruzada e iluminacion natural.

Fig. 47. Entrada al Pasaje Santa Teresa.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 48. Conexidn paso peatonal en el Pasaje Santa Teresa.
Fuente: Autoria propia.
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JUSTIFICACION DEL
MARCO NORMATIVO

El proyecto debe observar los siguientes
marcos regulativos: Plan de Desarrollo vy
Ordenamiento Territorial (PDOT) de Cuenca, la
Ordenanza para la Gestién y Conservaciéon del
Centro Histérico y las Regulaciones del Instituto
Nacional de Patrimonio Cultural (INPC). Esto
quiere decir que el drea estd sujeta a control
de altura, regulacion de fachada, proteccion
tipoldgica y compatibiidad de usos. Del
andlisis integral del sector se desprende
qgue el uso mixto es legal, siempre que se
respeten la morfologia y la escala histérica. La
problemdtica mds fuerte es la presencia de los
estacionamientos que ocupan las dos calles y
gue son factores de contaminacion, ademds
del desequilibrio funcional tanto del pasaje
como del uso mixto, que posee un impacto
negativo.

La intervencién arquitecténica y urbana
pretende responder a los problemas con estas
propuestas:

s Ampliar las aceras, con menos
estacionamientos, menos contaminacién y
una mejora del medio ambiental.
eDerrocarlos doslotes por suimpacto negativo
y carencia de calidad arquitectdnica

 Abrir el pasaje Santa Teresa con iluminacion
natural y con mayor ventilacion.

eInsertar dreas verdes en el paso peatonal que
conecten el mercado y la calle Santa Teresa.
*Revalorizar el patrimonio para que sea positivo y
cumpla con la norma de altura.

eLa linea de fdbrica es una forma irregular y
no cumple con la forma vy la funcionalidad. Sin
embargo, debe retranquear hasta obtener una
forma regular que mejore la funcionalidad hacia
el espacio interior.

eRespetar la altura al frente del mercado que
mide 12,30m, por lo tanto, la propuesta debe
estar en la misma altura con cuatro plantas por
la vivienda y con alta densificacién poblacional.
eTener un espacio publico mds amplio para que
circulen las personas y se inserten bancas tanto
para personas cComo para vendedoras.

Este diagndstico deja claro que existe la
necesidad del proyecto como estrategia de
sostenibilidad urbana y revitalizacion del Centro
Historico.



Esirategias de Proyeciuales y
propuesta arquitectonica
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El proyecto se desarrolla a partir del andlisis
urbano, patrimonial y social del sector. Busca una
integracién adecuada entre la nueva propuesta
arquitecténica y el contexto histérico del sector
del Mercado 10 de Agosto en Cuenca.

Estrategias espaciales

El objefivo de estas estrategias es disenar un
espacio publico relacionado con la vida social.
Para ese fin, se amplian las aceras, de modo que
circulen las personas; se colocan macetas y se
crean dreas verdes que brindan la sensacién de
confort ambiental; se instala un estacionamiento
en la calle Santa Teresa; y se recurre a diferentes
materiales de usos para los pavimentos con
adoqguines de concreto y de ladrillo, esto con el
fin de que se vea el uso de distintos materiales y
se remarqgue su relacién patrimonial.

Ofras estrategias consisten en abrir el pasaje
Santa Teresa y comunicarlo con el Mercado vy
la calle Santa Teresa mediante una conexién
peatonal. Asimismo, se aspira a emplazar
un pabelldn al frente del mercado para los
vendedores, que ocupe el espacio exterior y
también para los mobiliarios exteriores, para que
todas las personas fomen un descanso. Asimismo,
se incorpora una secuencia puUblica, semipublica
y privada en relaciéon con la vivienda y los usos

de la planta baja y se anade la terraza en la
Ultima planta alta.

Estrategias programdaticas

Integran vivienda colectiva vy diferentes
usos en planta baja para activar el espacio
urbano en relacion con el espacio publico.
En la planta baja hay cuatro usos de taller de
pintura, sala para los residentes, circulacion
vertical y la biblioteca, todos ellos con
accesos diferenciados que conectan el
pasaje y con las tres calles. Las plantas altas
son departamentos de vivienda unifamiliar
disenados para una familia de 3 o 4 personas
y el monoambiente para 1 o 2 personas, en
total entre 30 o 40 personas para tres plantas
altas.

La estructura posee losas alivianadas de
hormigdn armado, las columnas miden 40 x 40
cm vy la viga es de 25 x 50 cm, de modo que
pueda resistir la carga viva y carga muerta.

La vivienda se ilumina con luz natural el dia
y artificial la noche. Dispone de ventilacién
cruzada tanto para el espacio exterior como
el interior.

Estrategias implantacién

Su objetivo es responder a la continuidad urbana
entre el sector del Mercado 10 de Agosto vy el
Centro Histérico de Cuenca, manteniendo la
alineacion de fachada y una escala compatible
con el contexto patrimonial. Por tanto, la
adaptacién volumétrica debe ser de masa y con
profundidad para uso de balcones, respetando
la altura al frente del Mercado por su valor
patrimonial en VAR B. Se ha refranqueado de la
linea de fabrica por 90° y en forma regular.

En la fachada se usa ladrillo de panelén para
muros, con el objefivo de que se vean distintos,
con ftexturas; estdn enlucidos con pintura
blanca, por la relacién del color con el contexto
patrimonial.

01

Derrocar estos dos edificaciones y unificar lotes.

02

Abrir el pasaje y conectar entre dos calles.

03

Retranquear y respetar la altura.

Fig. 49. Estrategias proyectuales.
Fuente: Autoria propia.



CONTEXTO URBANO EN
EL SECTOR

EnelsectordelMercado 10de Agosto,lapropuesta
se plantea como una intervencién orientada a
mejorar las condiciones existentes, sustentada
en los criterios establecidos en el marco tedrico y
en el andlisis de referentes arquitecténicos. Estos
aportes permiten consolidar un programa de uso
mixto, que integra comercio y vivienda colectiva.

En cuanto a la volumetria, el proyecto se adapta
a las caracteristicas del lote y a las alturas del
contexto, incorporando materiales acordes
con el entorno y balcones que fortalecen la
relacion visual con los espacios exteriores.

Asimismo, se mejora el pasaje Santa Teresa para
fortalecer la conexion peatonal entre las calles
General Torres y Santa Teresa. Esta apertura
también favorece el ingreso de iluminaciéon
natural y la ventilaciéon cruzada hacia el interior
del edificio.

Fig. 50. Axonometria en el contexto centro histérico de
Cuenca.
Fuente: Autoria propia.

PLANTA BAJA EN EL
SECTOR

01.- TALLER DE ARTE
02.- CIRCULACION VERTICAL
03.- SALA PARA LOS RESIDENTES
04.- BIBLIOTECA

Fig. 51. Planta Baja.
Fuente: Autoria propia.
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PLANTA ALTATIPO 1Y 2
EN EL SECTOR

02.-
05.-
06.-
07.-
08.-
09.-
10.-

CIRCULACION VERTICAL
SALA

COCINA

COMEDOR

BANO COMPLETO
DORMITORIO

ALACENA

Fig. 52. Planta Alta Tipo 01 - 02.
Fuente: Autoria propia.

PLANTA ALTA 3 EN EL
SECTOR

02.-
05.-
06.-
07.-
08.-
09.-
10.-

CIRCULACION VERTICAL
SALA

COCINA

COMEDOR

BANO COMPLETO
DORMITORIO

ALACENA

Fig. 53. Planta Alta 03.
Fuente: Autoria propia.
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SECCION TRANSVERSAL
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Fig. 54. Planta de Referencia.
Fuente: Autoria propia.

Fuente: Autoria propia.
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SECCION LONGITUDINAL

Fig. 56. Planta de Referencia.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 57. Seccidn Longitudinal.
Fuente: Autoria propia.



LOS CUATRO ALZADOS

Se plantean cuatro soluciones de fachada,
definidas segun las caracteristicas y la longitud
de cada frente. Las fachadas hacia la calle
Larga y el pasaje Santa Teresa, al presentar una
mayor longitud, establecen una composicién
con mayor relacién entre llenos y vacios (Figuras
50, 50).
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Fig. 58. Planta de Referencia.
Fuente: Autoria propia.

Los elementos abiertos corresponden
principalmente alos balcones, resueltos mediante
perfiles tubulares cuadrados de aluminio. Por
su parte, los elementos cerrados se conforman
mediante mamposterias diferenciadas entre
losas y muros, empleando aparejo a panderete
y aparejo a sardinel dispuesto verticalmente, lo
gue aporta variacién y ritmo a la composicién de
las fachadas.
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Fig. 60. Planta de Referencia.
Fuente: Autoria propia.



En confraste, las fachadas hacia las calles
General Torres y Santa Teresa, de menor longitud,

presentan una proporcidén mds reducida

de

elementos abiertos y cerrados. Ademds, el pasaje
Santa Teresa conecta las dos calles, generando
una buena vista y relacionando el espacio

publico con el privado (Figuras 58, 59).
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Fig. 62. Planta de Referencia.
Fuente: Autoria propia.
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Fuente: Autoria propia.




SOLUCION DE FACHADA
PARA REVALORIZAR

A fin de mejorar estos tramos y relacionarlos con
el contexto histérico, se considera el impacto
visual y la relacién de las alturas, asi como los
colores, procurando que no sean muy disfintos
a los existentes alrededor de este sector. Debido
a que estas edificaciones presentan impactos
negativos, se plantea revalorizar el lugar
mediante una nueva propuesta patrimonial
contempordnea de la arquitectura. Asimismo,
se abre un pasaje que permita generar confort
ambiental y disminuir la contaminacion del aire.

En el framo de la calle Larga, se relacionan
las alturas y los colores para generar unad
buena vista en relacién con el tejido urbano.
Ademds, el material de ladrillo blanco resulta
adecuado para relacionarse con este fejido
urbano. Por otro lado, el Mercado 10 de Agosto
tiene un valor patrimonial VAR B, debido a su
importancia dentro del sector y a su relacién
con la actividad turistica y municipal de Cuenca.

Fig. 66. Tramo Calle Larga.
Fuente: Autoria propia.

En el ofro tramo, correspondiente a la calle
General Torres, se abre un nuevo pasaje de 5
m de distancia. Esta morfologia se diferencia
entre la propuesta y el estado actual por la
mejoria de las alturas y la incorporacién de
un drea verde en este pasaje, que permite
generar una conexidn entre las dos calles.

Las cuatro fachadas presentan impacto
negativo, debido a que no tienen una buena
calidad arquitecténica y existe falta de
mantenimiento. Se seleccionaron dos fachadas
del lado de la calle Larga por su relacidon con
el frente del Mercado 10 de Agosto y con el
pasaje de la calle Santa Teresa, que permite la
conexién del paso peatonal. En cambio, las otfras
dos fachadas no tienen mayor relaciéon con el
mercado porgque no presentan un paso peatonal
y estdn mds relacionadas con el uso comercial
y la vivienda. Finalmente, la fachada del lado
de la calle Juan Jaramillo tiene valor ambiental,
debido a gue mantiene un buen tramo, los
materiales verndculos y el techo de tejas.

Fig. 67. Tramo calle Gral. Torres.
Fuente: Autoria propia.



SECCIONES Y DETALLES
CONSTRUCTIVAS

01.- Pavimento de ladrillo tejuelo (30x30x2cm)
02.- Mortero de cemento 1:3 (1cm)

03.- Escalerilla de aluminio

04.- Filbrocemento

05.- Mortero adhesivo para pegar revestimiento
(e=2mm)

06.- Fachaleta de ladrillo de obra artesanal con
aparejo (25x7x2.5cm)

07.- Pasamano de baranda y divisiones ver-
ticales tubo cuadrado de acero inoxidable
(50x50x2mm). Pintura de mate con color negro +
placa vy tornillo

08.- Ventana del vidrio laminado claro e=é6mm.
Instalado mediante perfiles de goma EPDM para
garantizar el ajuste seguro y sellado hermético
09.- Marco de ventana. Carpinteria de madera
roble (90x70mm), Impregnante y barnice con
filfro UV

10.-Pavimento de porcelanato (30x30x1cm)
11.-Mortero adhesivo cerdmico (e=1cm)

12.- Impermeabilizante con membranas asfalti-
cas

13.- Mortero de pendiente P=1,5% de albanileria
para nivelar firmes

14.- Canal de hormigdn en 6cm
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Fig. 68. Seccidn constructiva general al lado derecho.

Fuente: Autoria propia.

Fig. 69. Detalle constructivo entre entrepiso y remate.

Fuente: Autoria propia.

15.-Goterdn tipo L. Metdlico de Idmina galvani-
zada (e=1mm). Pintura anticorrosiva color negro
16.- Viga de borde. Hormigdén armado f'c
=240kg/m2 + varillas y estribos (50x25cm)

17.- Perfil metdlico para cieloraso con Tracks y
Stud o RieTé0cm

18.- Columna. Hormigdn armado f'c =240kg/m?2
+ varillas y estribos (40x40cm)

19.- Cieloraso de duelas de madera de teca
e=1cm

20.- Pavimento de piso flotante. Madera de
Roble e=1cm

21.- Autonivelante de mortero para nivelaciones
de pisos e=1cm

22.- Losa alivianada. Hormigdn armado f'c
=240kg/m2 + malla electrosada e=5cm
23.-Muro de ladrillo paneldén (26x13x7cm). Mor-
tero de pega con concreto de cemento Tipo N
(e=1cm)

24.- Casetones de hormigdn armado
(30x30x20cm)

25.- Viga principal. Hormigdén armado f'c
=240kg/m2 + varillas y estribos (50x25cm)
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Fig. 70. Seccidn constructiva general al lado derecho.

Fuente: Autoria propia.

Fig. 71. Detalle constructivo entre entrepiso y remate.
Fuente: Autoria propia.



ESPACIOS COMUNES EN
LA TERRAZA

En este proyecto, la azotea se configura como
una terraza de uso comunitario, desfinada
principalmente a los residentes de los pisos
inferiores. Este espacio permite aprovechar
las visuales del entorno, especialmente hacia
el Barranco de Cuenca y la Catedral de la
Inmaculada Concepcidn. Ademds, la terraza
se plantea como una zona de confort que
establece una relacion visual con el contexto
urbano en sus cuatro frentes. De esta manera,
se genera un espacio de encuentro, recreacion
y permanencia que favorece la interaccién vy
socializacion entre los residentes, sus familias y
amigos.

Fig. 72. Vista aérea al lado del Mercado 10 de Agosto.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 73. Vista aérea al frente del Barranco.
Fuente: Autoria propia.



PASAJE SANTA TERESA

El pasaje Santa Teresa funciona como un corredor
secundario y semipuUblico de conexidon entre las
calles General Torres y Santa Teresa, en relaciéon
con la entrada del Mercado 10 de Agosto. Esta
condicién permite considerar al pasaje como un
elemento de conexién peatonaldentrodelsector.

A partir de esta funciobn de conexién, el
objetivo principal de esta decision es ampliar
y abrir el pasaje para que tenga dreas verdes,
ventilacién cruzada e iluminacion natural. En
el estado actual, como ya se menciond en la
problemdtica (ver péginas 12-13), el pasaje
presenta diferentes condiciones que requieren
una intervencién. Por ello, la propuesta plantea
mejorar y abrir el pasaje Santa Teresa como
una conexién peatonal entre las dos calles. Esta
apertura permite generar un espacio mds libre
y mejorar el ingreso de iluminacion natural y la
ventilacién cruzada hacia elinterior del proyecto.
Asimismo, la incorporacién de dreas verdes
contribuye al confort ambiental del pasagje.

En relacion con esta intervencion, la vivienda
colectivade uso mixto permiterelacionarel pasaje
con el comercio en planta baja y la vivienda en
las plantas superiores, generando presencia de
usuarios durante distintos momentos del dia. De
esta manera, el pasaje no funciona Unicamente
como circulacién, sino también como un espacio
de transicion entre el espacio publico y privado,
fortaleciendo la conexion peatonal, la relacién
con el entorno vy la apropiacion del espacio.

A su vez, estas decisiones se relacionan con
el contexto urbano mediante las alturas y las
edificaciones preexistentes de valor patrimonial.
Ademds, se amplian las aceras a 2 m para que
las personas puedan transitar de manera mds
libre y cédmoda. También, se disminuyen los
estacionamientos de vehiculos para reducir la
contaminaciéon vy el tréfico. Sin embargo, se ha
decidido mantener un estacionamiento para
dos vehiculos en un tframo de 10 m, permitiendo
liberar mayor espacio en la calle Santa Teresa y
mejorar la vista hacia el pasaje.



La vista en la siguiente perspectiva muestra la
relacion con el contexto urbanoy con el Mercado
10 de Agosto, debido a que la propuesta se
adapta alas caracteristicas de la calle Larga y se
integra con la presencia de personas. Ademds,
las macetas son adaptables a esta vivienda vy
ayudan a mejorar el confort ambiental, mientras
que los mobiliarios exteriores permiten generar
espacios de descanso y también espacios
para las vendedoras que ocupan este lugar.

En este sentido, la acera tiene tfres divisiones: la
primera se ocupa con macetas; la segunda se
destina alpaso peatonal; yla terceraincorporalos
mobiliarios junto a la fachada. Esta organizacién
ayuda a mantener un recorrido mds ordenado
y a conectar los accesos diferenciados que se
relacionan con las otfras manzanas alrededor del
sector.

En la siguiente perspectiva, se observa que los
balcones ayudan a visualizar el espacio exterior, lo
que aportaseguridad alas personas que transitan
por la calle. También, se relacionan los materiales
de ladrillo blanco con dos distintos aparejos,
que aportan a una arquitectura patrimonial
contempordnea. Ademds, en la azotea, los
pasamanos no se visualizan en gran medida
debidoalretranqueodelacubierta,manteniendo
la seguridad de las personas residentes.

Por otra parte, en relacién con el uso de los
espacios, la planta baja cuenta con un taller de
pinfura y una biblioteca destinada a los ninos
de bajos recursos que se encuentran alrededor
del mercado, asi como a los adolescentes que
estudian en el colegio y alos jévenes universitarios
gue estdn cerca de esta zona.



Reflexiones y
sugerencias
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CONCLUSION

El proyecto arquitectdnico se ha desarrollado
con el objefivo de disenar una vivienda
colectiva popular en el pasaje Santa Teresa,
en el sector del Mercado 10 de Agosto.

Para el cumplimiento de este objetivo, se
consideraron los cinco principios de los
fundamentos tedricos y las tres estrategias
obtenidas del andlisis de los referentes. La
propuesta demuestra que el cambio de la
forma y la funcionalidad permite aumentar
las unidades de vivienda, equilibrando Ia
densificacién necesaria con una alta calidad
de vida y disminuyendo los comercios
saturados. Ademds, se cumple conla apertura
del pasaje Santa Teresa, que conecta las
dos calles e incorpora un espacio de drea
verde que confribuye al confort ambiental
dentro del Centro Histérico de Cuenca.

A partir de estos criterios, el andlisis del
siio permitid  identificar  problemdticas
relacionadasconlapresenciade edificaciones
de uso mixto, caracterizadas por una alta
presencia de comercio y una menor presencia
de residencias. Asimismo, se identificd la
predominancia del vehiculo debido al
espacio destinado a  estacionamientos
y la presencia de aceras muy estrechas
para el paso peatonal dentro del sector.

Por esta razén, la propuesta busca equilibrar
esta relacién mediante la reduccion de espacios
comerciales y el incremento de las unidades
de vivienda, fortaleciendo el uso residencial del
sector. Asimismo, se plantea la incorporacion de
un espacio publico que mejore las condiciones de
confort y la conexién entre las dos calles, ademds
de ampliar las aceras para el paso peatonal y
disminuir los vehiculos estacionados, permitiendo
su circulacién entre las calles y manteniendo
Unicamente el estacionamiento para dos
vehiculos en la calle Santa Teresa. Finalmente,
en la azotea se incorpora un espacio comun
destinado a los residentes, con el propdsito de
favorecer la convivencia y la interacciéon social.

Ademds, se presentan indicadores de datos que
respaldan lo planteado.

Fig. 78. Indicadores de mejora con propuesta.
Fuente: Autoria propia.



Por ofra parte, la propuesta permite generar
mayor iluminacién durante la noche y mejorar la
seguridad en este sector. Asimismo, se incluyen
balcones que permiten visualizar el espacio
exterior y el contexto urbano, fortaleciendo la
relacion entre la vivienda, el pasaje y la calle.

Fig. 79. Perspectiva nocturna en la calle larga.
Fuente: Autoria propia.

Fig. 80. Perspectiva nocturna en el Pasaje Santa Teresa.
Fuente: Autoria propia.



RECOMENDACION

Se recomienda profundizar la investigacién
sobre los comercios, la sostenibilidad del
patfrimonio y la seguridad de este sector.
En el Cenfro Histérico de Cuenca, se
deben aumentar las dreas verdes para
contribuir a disminuir la contaminacion
del aqire. Ademds, se deben promover
intervenciones arquitectdnicas patrimoniales
contempordneas que mantengan la relacion
con las edificaciones preexistentes de valor
patfrimonial y con este contexto urbano.

De igual manera, se pueden fomentar
proyectos de vivienda colectiva de uso
mixto que permitan recuperar y aumentar
la densidad residencial y las unidades de
vivienda del Centro Histdrico. Sin embargo,
se debe considerar una rentabilidad justa
para las personas de bajos recursos y evitar
saturar las viviendas, debido a que pueden
convertirse en conventillos.

Por esta razén, se recomienda incorporar
espacios interiores con mayor privacidad vy
comodidad para los residentes. También,
en las plantas bajas se deben incorporar
espacios mds habitables, relacionados
tanto con el espacio publico como con los
pasajes, para que sean seguros y socialmente
activos. Asimismo, se plantea ampliar las

aceras para el paso peatonal y disminuir
los vehiculos estacionados entre las calles.

Finalmente, se recomienda incorporar estrategias
sostenibles de iluminacion natural, ventilacion
cruzada y apertura de pasajes que contribuyan
a mejorar la calidad de vida de los habitantes y
la apropiacién del espacio publico.

Fig. 81. Vista al paso peatonal en el Pasaje Santa Teresa.
Fuente: Autoria propia.
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