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El centro histérico de Cuenca ha pasado por varias
tfransformaciones econdémicas, comerciales y politi-
cas, que han provocado cambios como la crisis de
usos. Esto ha derivado en el abandono de edifica-
ciones destinadas a vivienda, generando espacios
pUblicos inseguros y restringiendo su uso a horarios
comerciales.

Este proyecto propone una estrategia de revital-
izaciéon urbana que incremente la densidad y el es-
pacio publico en el centro de manzana. Generando
una ciudad compacta y eficiente a través de la
re funcionalizacion y el reciclaje de edificaciones
subutilizadas en el centro histérico, a lo largo del eje
del tranvia.

Para lograr este objetivo se pretende hacer un andli-
sis del sitio para determinar todas las condicionantes
y la informacién necesaria mientras paralelamente
se desarrolla un banco de referentes que servirdn
como un sustento tedrico para el desarrollo de la
propuesta que se plantee como una solucién a la
problemdtica expuesta.Todo el proceso se verd evi-
denciado en un documento final con el proyecto
que incluya toda la informacién necesaria para la
comprension del mismo, asi como con el andlisis del
sitio y los referentes utilizados como un sustento tedri-
co de las decisiones fomadas.






Abstract

Recycling Underused Buildings along the Axis of the Tram
Intervention on the “Park Cuenco” Public Parking Garage and the Axes of the

Contiguous Businesses

The historical downtown area of Cuenca has suffered several economic, commercial,
and political transformations, which have caused important changes, like for example
a crisis of uses. This has caused for some buildings for housing to be abandoned and

now we can see unsafe public spaces with restrictions of use only during office hours.

This project proposes an urban revitalization strategy for increasing both density and
public space in the block center. This will help to have a more compact and efficient
city through the re-functionalization and recycling of the underused buildings of the

city’s historical downtown area along the axis of the tram.
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La evolucidn del tiempo, los cambios en la sociedad
y el estilo de vida, son factores que generan nue-
vas necesidades en el ritmo de vida cotidiano de
una persona. Necesidades que provocan cambios
acelerados dentro de una ciudad en constante cre-
cimiento. Si bien se puede tomar este desarrollo de
como algo positivo, si no es bien administrado pu-
ede derivar en un resulfado negativo.

El centro histérico, es uno de los sectores con mas
actividad, comercio y atracciones turisticas de
Cuenca. Ha sido una de las zonas mds afectadas
por los cambios a través del tiempo. “Su configura-
cion actual prioriza el vehiculo privado, agrede a el
peatdn y desplaza el uso del espacio. Como se frata
de un sector con calles angostas y veredas peque-
nas, deriva en problemas puntuales como; la con-
taminacién, ruido, vibracion, congestionamiento vy
saturacion de vias.” (BID 2014).

Factores que provocan el abandono progresivo del
lugar, abandono, que trae consigo el deterioro del
espacio publico y mayor sensaciéon de inseguridad.

Ofro de los factores que amenaza la existencia del
centro histérico es el desordenado y rdpido creci-
miento de la mancha urbana. En los Ultimos 20 aios,
se observa una expansiéon ineficiente, donde la huel-
la urbana se muestra dispersa, con baja densidad y
con tendencia a la expansidon en dreas vulnerables
no aptas para el crecimiento.

Este modelo de crecimiento es insostenible a lo largo
del tiempo, el 12,30% de las viviendas existentes es-
tdn por debajo de los estdndares de habitabilidad.
(2014)

El transporte por otro lado también juega un papel
fundamental dentro del crecimiento de Cuenca, en
el caso de su centro histérico apoya al desarrollo
urbano, como una herramienta para garantizar la
cohesién de la ciudad y dentro del desarrollo social
como un elemento integrador para permitir el ac-
ceso de la poblacién a la educacién, el trabajo vy el
mercado.

Lastimosamente en el caso de Cuenca, el sistema
de transporte urbano no funciona de manera ad-
ecuada. En los Ultimos 24 afos, desde 1990 hasta el
ano 2014 el ingreso de transporte publico al casco
histérico se ha reducido en un 20%, debido a la mala
calidad de su servicio y la congestion que el mismo
ocasiona. Logrando en el mismo lapso de tiempo, el
incremento un 11% en la compra de autos privados.

Como respuesta a la problemdtica ocasionada por
el mal funcionamiento del sistema de transporte, la
Municipalida d de Cuenca ha planteado un nuevo
sistema con el proyecto del tranvia Cuatro Rios. El
sistema que busca cubrir 10,2 km de longitud con
una demanda de 120.000 viajes diarios, esperando
incrementar el 25% de la demanda actual de frans-
porte publico de la ciudad.

El uso del suelo, la vivienda vy la inequidad urbana
son temas que van de la mano y que se muestran
como importantes oportunidades para ser consid-
erados como una solucién sostenible para el creci-
miento de la ciudad, factores que si no son bien ad-
ministrados, también pueden convertirse en la causa
principal del deterioro de la misma.

Todos estos factores nos llevan a reevaluar la impor-
tancia del casco histérico, como un nucleo construi-
do subutilizado. Un sector que debe ser considerado
de manera especial con estrategias de renovacioén
urbana, con “...una intervencion integral que busca
revitalizar el espacio y confribuir a hacer del centro
una zona mds habitable, intfegrada socialmente, sos-
tenible y dindmica. Se busca fransformar y recuperar
los espacios pUblicos.”(BID 2014).






Objetivo general

*Reciclar - reutilizar una edificacion existente a

lo largo del eje del tranvia, dentro en el centro
histérico de la ciudad de Cuenca - Ecuador. Para
solucionar el problema de baja densidad poblacio-
nal en la ciudad.

Objetivos especificos

¢ Analizar el sector del parqueadero "PARK CUENCA™
ubicado en la parte norte del centro histérico de
Cuenca - Ecuador y su entorno inmediato para
obtener la informacién necesaria sobre el estado
actual del sector y de esta manera determinar las
condicionantes y necesidades del proyecto.

eInvestigar y analizar referentes practicos y tedricos
de vivienda, reciclaje de edificaciones y reactiva-
cion de espacios subutilizados para apoyar y avalar
las decisiones que se deban tomar a lo largo de la
realizacién del proyecto.

*Proyectar espacios e intervenciones necesarias en
las edificaciones existentes para la nueva propuesta
que permita la reactivacion de la zona.

*Realizarun proyecto ejecutivo en el que se muestren
los resultados obtenidos a nivel de plantas, seccio-
nes, alzados, detalles constructivos y perspectivas,
de manera que se comprenda por completo lo pro-
puesto.






El proyecto inicia con la recopilacién de informacién
sobre los antecedentes y la situacién actual del si-
tio de intervencién, el parqueadero “Park Cuenca”
como base para, establecer la problemdtica a re-
solver.

Incluye el levantamiento arquitecténico y fotogrd-
fico, andlisis urbano, datos estadisticos tomados del
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecua-
dor (INEC) y el programa existente.

Paralelamente al levantamiento de informacién, se
analizan referentes de proyectos en cascos histori-
cos y de recuperacion de espacios publicos histori-
cos en la ciudad.

Al tfratarse de un espacio ubicado en el centro
histérico, esta sujeto a varias condicionantes por lo
que se debe tomar en cuenta las normativas vigen-
tes, para las intfervenciones en el sitio.

En la segunda etapa se planteard la estrategia ur-
bana, delimitacién del espacio publico, espacio del
proyecto arquitectdnico y su uso. Posteriormente, se
realiza el disefo arquitectdnico y funcional concluy-
endo en un anteproyecto.

Finalmente, en la tercera etapa se desarrolla el an-
teproyecto para concluir en un proyecto ejecutivo
de la propuesta planteada y se realiza la elabo-
racién del documento final para la publicacién y
sustentacién del proyecto final de carrera.
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Mapas de la expansion urbana de Cuenca, Datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histérico
de Cuenca mediante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemdticos, Arq. Delia
Bermeo, 2015. Dibujos de elaboracion propia.
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“Entre los problemas urbanos que comparten ciu-
dades de distinto tamano y localizacién geogrdfica
en América Latina y el Caribe destaca la presencia
de amplios espacios centrales deteriorados o subu-
tilizados. Estas dreas centrales estdn bien dotadas
de infraestructuras y espacios publicos urbanos,
pero contienen una gran cantidad de edificios en
diverso grado de abandono o subutilizaciéon vy ter-
renos vacios. En otras palabras, el crecimiento peri-
férico y el desarrollo de numerosas centralidades en
las aglomeraciones urbanas se hacen a costa del
abandono y deterioro de las dreas centrales origina-
les.” (Rojas, 2004).

Este es el caso del centro histérico en Cuenca - Ec-
uvador, si analizamos los datos del proyecto MODEN
(Modelos de densificacién para Cuenca) de la Uni-
versidad de Cuenca, basado en los datos censales
de poblaciéon del INEC, se evidencia el decrecimien-
to de la densidad poblacional y una expansion del
25% del drea urbana en los Ultimos 70 anos. En 1950
la densidad se encontraba en 138 hab/ha mientras
que el censo del 2010 indica que la densidad es 46
hab/ha, es decir una disminucién del 67%.

‘...pese a que el centro histérico fue declarado
como Patrimonio de la Humanidad, y es uno de los
principales atractivos, no existe un modelo de gestion
definido que priorice y defina los usos y vocaciones
del centro histérico. Hoy en dia el centro presenta
dindmicas y diagndsticos particulares que merecen
una intervencion especifica con miras hacia su revi-
’rQ%Iizc;cién, recuperacion y manejo sostenible.” (BID,
14).

y repoblacién de la zona central. Con los datos an-
fes expuestos, podemos llegar a la conclusiéon de
gue es necesaria una estrategia que logre captar la
atencién de la gente para volver al centro, la gen-
eracion de espacios de uso publico de calidad, la
reactivaciéon de una zona afectada por los diversos
cambios politicos, econdmicos y generales que el
sector ha atravesado a lo largo del tiempo.

Uno de los ejemplos de recuperacion y rehabilitacion
de centros histéricos es el plan de rehabilitaciéon del
centro histérico de la ciudad de Cddiz en Espana.
Este plan muestra el claro ejemplo de una estrategia
de revitalizacion de una zona con malas condicio-
nes, que a pesar de estar habitada manriene indi-
ces de calidad de vida muy bagjos. Una zona con
poblacién de pocos recursos en donde la mayoria
de los propietarios arrendaban las viviendas por cu-
artos, dando lugar a una sobre poblacién de las edi-
ficaciones que ya estaban en constante deterioro.
Acciones que tenian como consecuencia el aban-
dono y deterioro del espacio publico y las viviendas
gue con el tiempo tenian que ser abandonadas por
la falta de cuidado.

Se frata de un plan maestro en donde “...la rehabili-
tacion se convierte en una estrategia de sostenibili-
dad de la ciudad, ya que: mejoramos las condicio-
nes de vida de la poblacidén residente, propiciando
su integracion social y evitando que tengan que em-
igrar de sus lugares de origen. Atfraemos a poblacién
joven y nuevas familias, que devuelvan a los barrios
su dinamismo, fomentamos la recuperacion de estos

barrios recuperando el comercio, creando empleo
y generando riqueza.” ( (Junta de Andalucia, 2009).

El proyecto busca utilizar a la vivienda como eje
principal para la rehabilitacién del lugar en donde
como estrategia se pretende:

¢ Mejorar las condiciones de vida de la poblacién
residente, propiciando su integraciéon social.

¢ Mantener a la poblacion existente.

¢ Lavivienda como un Proyecto vital de la Transfor-
macién urbana

e Cada actuacién debe generar un plus de credi-
bilidad y confianza en la poblacion.

e Afraer poblacién joven y nuevas familias que
devuelvan a los barrios su dinamismo.

¢ Fomentar la participacién ciudadana en la toma
de decisiones

¢ Rehabilitacién integral de viviendas, eliminacién
de la infravivienda

¢ Enlos centros histéricos ofrecer vivienda de alquil-
er con precios protegidos

* Readlojar alos habitantes durante el tfranscurso de
la obra ejecutada.

e Recuperacién de las tipologias de casas; casas
patio, mejorando los espacios de relacion: galerias,
patios, vestibulos. Creando espacios intermedios de
relacién y convivencia.

e Preservar y potenciar la identidad de las perso-
nas con su vivienda y su barrio.

¢ La rehabilitacion es una estrategia de sostenibili-
dad urbana, social y ambiental.

¢ Fomentar la recuperacién de estos barrios, recu-
perando el comercio, creando empleo y generando
riqueza.

(Junta de Andalucia, 2009).



Sistema de ciudades andaluzas/ Plan Andaluz
de Vivienda

Ficha técnica

Emplazamiento: Cadiz, Andalucia, Espana
Fecha del proyecto: 1999

Superficie: 158 ha.

Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO.

Problematica

El centro histérico de Cdadiz atravaesaba por varios
problemas debido a la falta de planificacién de su
crecimiento, organizacién y orden.

- Los patios internos y las galerias eran ocupados
para generar mds de viviendas.

- Poco mantenimiento, deterioro, genera
abandono y expansién urbana.

- Terciarizacién de usos, edificaciones solo
destinadas a comercio y turismo, mds edificios
abandonados y poca vivienda.

- Dificil accesibilidad y movilidad por la trama
cerraday la falta de un plan de transporte publico
eficiente que conecte el centfro con la ciudad.

Estrategia de accién

- Un modelo de gestibn que genera proyectos
realizados por organismos e instituciones puUblicas
que facilitan la inversién del sector

privado y la participaciéon de la gente del sector.

- Utilizan la vivienda como eje principal de accién,
como un catalizador para generar actividades,
recuperar el espacio puUblico y la actividad en el
sector.

Fotografia derea del centro histérico de Cdadiz.
Instituto Andaluz del Patrimonio.




Garaicoechea 13y 15, Cadiz. Campo del Sur 12, Céadiz.
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Mirador 23, Céadiz. Campo del Sur 8, Cédiz. Campo del Sur 8, Cadiz.




Como se muestra en las imdgenes (pdg.23), el
proyecto de vivienda de Cddiz recupera las vivien-
das y los espacios deteriorados para convertirlos en
lugares de calidad, habitables que llamen la aten-
cion de la gente y logren repobilar las edificaciones
que se encontraban abandonadas.

De esta manera evidenciamos que la recuperacién
de la vivienda deteriorada existente soluciona una
parte del problema, pero 3qué pasa con la infrae-
structura existente que no alberga vivienda y que
también estd abandonada y en constante
deterioro?

Se deberia pensar en una estrategia de revital-
izacion que también busque reutilizar edificaciones
que ya no cumplan con las funciones para las que
fueron construidas en su época.

Es por esto que se busca introducir el término “recic-
laje” como estrategia complementaria a la revital-
izacion para mejorar el sector que antes funcionaba
como el corazdn de la ciudad. Cuando hablamos
de reciclaje, hablamos de un proceso que tiene
como objetivo convertir los desechos en nuevos pro-
ductos para prevenir el desuso de materiales que
aun pueden ser utilizados. Este término aplicado ala
arquitectura nos “...ofrece la posibilidad de aportar
un nuevo ciclo de vida a la obra arquitecténica y
al entorno en la que esta se ubica dando con ello
continuidad al drea intervenida, solucionando un
problema existente con una respuesta sostenible.”
(Gonzales, 2013)

Analizando los problemas que se han presentado
por el sistema de transporte y la movilidad en Cuen-
ca podemos darnos cuenta que “...la cantidad
de vigjes en transporte publico (sin incluir taxis) en
la ciudad equivale al 38%, mientfras que en el ano
1990 ésta cantidad equivalia al 58%. Este declive
estd acompanado por el incremento en el uso del
auto particular y el crecimiento anual del parque
automotor de aproximadamente 11% (versus el 2%
del crecimiento de la poblacidn). Si bien se estan II-
evando a cabo algunas intervenciones esfructurales
muy importantes en movilidad, como la construc-
cién del Tranvia 4 Rios, no existe un Plan de Movilidad
que esté en concordancia con el Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial, el Plan Urbano ni con un
plan de densificacién de la ciudad. No se estd apr-
ovechando el potencial transformador que fiene
una obra de esta naturaleza para generar impactos
positivos en temas mds alld del transporte y la movi-
lidad.” (BID, 2014)

Tomando en cuenta la falta de conexidén entre los
diferentes planes propuestos se puede proponer un
nuevo sistema que integre y reutilice los espacios
que van a quedar subutilizados con la llegada del
tranvia. El exceso de parqueaderos publicos a lo
largo del eje del franvia en el centro de la ciudad se
verdn afectados una vez que el uso del auto privado
disminuya, debido a la eficiencia del transporte puU-
blico.

Como estrategia urbana se pueden generar conex-
iones enftre los centros de manzana y espacios

subutilizados alo largo del eje del franvia generando
un eje que se conecte a través de equipamientos,
vivienda y diferentes actividades que revitalicen el
espacio. Un ejemplo de conexién de diferentes es-
pacios a lo largo de un eje es la intervencién urbana
de el grupo de arquitectos BIG en el proyecto de
revitalizacién Superkilen.

Se frata de una intervencién que rehabilita un sector
de la ciudad con condiciones conflictivas debido a
la gran migracién y al choque de culturas a través
de la integracién y apoderamiento de las personas
en el espacio del barrio.

Alolargo del eje definen fres tipos de espacios medi-
ante el tratamiento de pisos, actividades y mobiliario
interactivo. Integra los diferentes usos recreativos,
deportivos y la interaccion entre la persona y el lugar
generando de esta manera que Ias mismas personas
del barrio trabajen y cuiden el espacio, sintiéndolo
como propio y que de esta manera generen varie-
dad de actividades.



Superkilen
Big architects

Ficha técnica

Emplazamiento: Copenhagen, Dinamarca
Fecha del proyecto: 1999

Promotor del encargo: Municipalidad de Copen-
hage, Realdania.

Superficie: 30 000 m2
Longitud: 750 m

Ocupacion: espacio publico

Se ftrata de un proyecto urbano que buscaba
integrar a la gran diversidad de culturas existentes
en Copenhagen. Debido a la migracién hacia la
ciudad. Se trataba de un barrio en el que existia
un alto contraste de culturas a nivel mundial, algo
que habia empezado a ocasionar ciertos conflictos
y si no se contfrolaba podia haber terminar con
resultados negativos.

Sin embargo se decidid por un proyecto urbano que '

integre a la comunidad a través de las activdades
generadas en el espacio publico, una manera

de integrar las diferentes culturas a través de la |

conservacion y la apoderaciéon del espacio comuan.

El proyecto estd divido en fres estapas en las que se
desarrollan diferentes actividades.

Como se muestra en las imdgenes del proyecto,
existe un eje que pasa a lo largo del vecindario en
donde se los espacios por color a través del tipo de
actividad. Las imdgenes en color rosa representan
a la plaza roja que alberga actividades de vida
urbana, comida musica y deportes. Las imdgenes en

color negro, representan a la plaza negra en donde §
existen actividades de interaccidn en general, = -

espacios de estancia, enlasimdgenes con naturaleza
representan la plaza verde, para actividades de
ocio, deportes, actividades recreativas, picnics,
deportes eftc.

Fotografia derea de la plaza negra

Iwan Baan.
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plaza negra

plaza roja. plaza roja. plaza verde

Fotografias de lwan Baan.



Plaza Verde
actividades recreativas
picnics, deportes, paseos

actividades cldsicas
fuentes, bancas, interaccién general

actividades de vida urbana
comida, musica, deportes

Fotografias de Iwan Baan.




A lo largo del eje del tranvia existen una serie de es-
pacios de oportunidad gue actualmente funcionan
como parqueaderos publicos o centros de manza-
na que son subutilizados. Como ejemplo puntual de
intervencién, estd el actual porqueodero publico,
PARK CUENCA, parqueadero ubicado en la man-
zana que da a las calles Padre Aguirre y Bem?
Malo, entre gran Colombia y Lamar, calles que fun-
cionardn como eje principal del nuevo sistema de
fransporte, el tranvia 4 Rios.El parqueadero fiene
como limites contiguos los dos ejes comerciales im-
portantes el “Pasaje del Joyero” y el “*Gran Pasaje”
espacios con gran recurrencia de gente que atra-
viesan la manzana pero que sin embargo funcionan
de manera independiente y aislada junto a un patio
interior que colinda con las tres edificaciones pero
que se encuentra abandonado.

Estos espacios conectados al actual parqueadero
podrian significar un solo lugar que logre un cambio
radical que “..a través de diversas operaciones de
reciclaje, puedon dotar a la ciudad de una mayor
densidad y permitan ver la oportunidad de repen-
sar el modelo de vivienda existente y poder con ello
mejorar la calidad de vida del usuario, con propu-
estas de mejora en la actividad comercial del drea
local, la infroduccién de nuevos y diferentes usos
a edlﬁCGC|ones existentes, de manera que estos
Propmen cambios en las rutinas del lugar, interés en

comunidad y la reactivacién de el secfor con la
r2e0|?8)bIOC|on de edificaciones subutilizadas.” (Bosch,

Proponiendo el reciclaje y la re funcionalizacién de
este parqueadero se busco justificar la asertividad y
sostenibilidad de la idea de reciclar una edificacién

versus la demolicion de un espacio consolidado que
puede significar, el desperdicio de recursos, energia,
gastos en transporte, como una respuesta poco
sostenible y que si se la multiplica por el numero de
casos similares existentes en el centro histérico, po-
dria significar un gran impacto negativo al desarrollo
de la ciudad y el medio ambiente.

De esta manera a fravés de la reutilizacién de los
edificios existentes se propone como proyecto de fin
de carrera, la busqueda de implementacién de un
modelo de recuperacién, reciclaje y revitalizacion
de los parqueaderos pUblicos que en un futuro que-
dardn como espacios vacios, subutilizados, para so-
lucionar ofra de las problemdticas de la ciudad, la
baja densidad poblacional.
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analisisdel centro historico de Cuenca






Ubicacion
Andlisis del centro histérico de Cuenca

Con un trazado en forma de damero, el centro histé-
rico se extiende sobre la segunda terraza de la ciu-
dad a lo largo de la avenida Loja con direccién all
suroeste. Mantiene una extensién de 342,48 ha.

Esta parte de la ciudad alberga la mayor cantidad
de patrimonio arquitecténico ademas de ser el sec-
tor con mds actividad comercial y administrativa de
la ciudad.

“La declaracién de Cuenca como Patrimonio Cultu-
ral de la Humanidad por la UNESCO en 1999, ha limi-
tado el desarrollo inmobiliario de la zona al imponer
fuertes restricciones para la conformaciéon edilicia
del sector. Sin embargo, previo a dicha fecha, se le-
vantaron numerosos inmuebles cuyas caracteristicas
no respetan los criterios y normativas actuales, los
cuales representan lugares de oportunidad.”
(Bermeo, 2015)

Coordenadas:

latitud sur 2° 53" 12"

longitud oeste 78° 59’ 29"
Superficie: 375 443, 11 ha
Poblacién urbana: 331 888 habitantes

Densidad poblacional media: 47 habitantes/ha
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pag.28 mapa y datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histdrico de Cuenca mediante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemdticos, Arq. Delia Bermeo, 2015. Fotografia propia de la av. Loja, Cuenca.
pag.29 datos tomados de POT 2008, corte longitudinal de Cuenca, elaboracién propia.



Densidad

Andlisis del centro histérico de Cuenca
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T Dentro de el Plan de Ordenamiento Territorial POT
{? 2009, los datos de densidad del centro histérico mos-
fraban ya una deficiencia con una densidad de 0

- 50 hab/ha. Con un decrecimiento casi del 70% des-
de el ano 1982 en donde la densidad llegaba a los
138 hab/ha.
El diagnéstico del Plan de Ordenamiento Territorial
del 2008, esta baja densidad se debia a la falta de
/ servicios, vias, infraestructura, movilidad.

; J La expansion de la mancha urbana, el cambio de
il usos de suelo en el casco histérico y la terciarizacion

cuencia la pérdida de habitantes y la vida de los
espacios publicos en este sector. Esto ha derivado

o i ‘ de las edificaciones han traido como grave conse-
{ | en efectos sociales, funcionales y medioambientales

con gran impacto negativo en la civudad.

Densidad en habitantes / ha

0-50 200 - 250
50-100 250-300
100- 150 300- 350
150 -200 350->
‘?
k Datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histdérico de Cuenca me-
diante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemati-

\ \ cos, Arq. Delia Bermeo, 2015.

. E' Informacion referenciada del censo de poblacién y vivienda 2010, INEC

Mapa de densidad 2010



El mapa de densidad poblacional presentado por el
POT en el ano 2009 comparado con el mapa reali-
zado con los datos del ano 2010 presenta notables

pérdidas de habitantes en las diferentes partes del
sector.

Se hace evidente un decrecimiento en los limites del
centro histdrico, la parte mdas parte con mdas densi-
dad en este ano.

Plan Especial del Centro Histérico de Cuenca, POT 2009
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Equipamiento
Andlisis del centro histérico de Cuenca

El centro es uno de los sectores con mas variedad
de equipamientos, actividades y gran movimiento.

El constante cambio de usos de suelo ha tenido
como consecuencia el abandono vy la salida de
cenfros administrativos, dejando diferentes edificios
y €spacios sin uso.

Espacios que pueden ser recuperados, reciclados

y refuncionalizados devolviendo la vitalidad a esta
parte de la ciudad.

cultura parques
educacién plozas

gestion / administracion

l', comercio
1 g H salud
! = . .
2‘ = +| religioso
4
\
“-
(\l '-\ Datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histérico de Cuenca me-
\ diante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemadti-

L2 cos, Arq. Delia Bermeo, 2015.



Espacio publico
Andlisis del centro histérico de Cuenca

La variedad de espacios de uso publico en la zona
cenftral se limita a las plazas y atrios que funcionaban
como complementos de las iglesias en la época co-
lonial.

Al momento estas plazas funcionan ocasionalmen-
te, sin embargo en los limites del centro histérico se
encuentran dos equipamientos de recreacidén que
mejoran el sector, en el extremo sur se encuentra el
parque de la madre y el corredor verde que va a lo
largo de todo el barranco junto a el rio Tomebam-
ba. En la extremo norte se encuentra la tercera zona
Militar, espacio de gran oportunidad que busca ser
intervenido en el futuro.

Como espacios de oportunidad para incrementar
el drea de espacio publico y recreacion dentro del
sector estdin los centros de manzana abandonados
y subutilizados asi como también los patios internos
de las unidades educativas del lugar.

parques dentro del limite del centro histdrico
parques fuera del limite del centro histérico
plazas

centros de manzana

patios de equipamientos educativos

Datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histérico de Cuenca me-
diante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemdti-
cos, Arq. Delia Bermeo, 2015.
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Accesibilidad y conflictos viales
Andlisis del centro histérico de Cuenca

Los conflictos viales son el resultado de la conges-
tién provocada por los buses,automadviles y taxis que
se aglomeran y agreden al peatdn imponiendose
y manteniendo la preferencia para ellos, especial-
mente en los cruces en las angostas calles del cen-
tro histérico.

“Al dia de hoy la cantidad de vigjes en transporte
publico (sin incluir taxis) en la ciudad equivale al 38%,
mientras que en el ano 1990 ésta cantidad equivalia
al 58%. Este declive estd acompanado por el incre-
mento en el uso del auto particular y el crecimiento
anual del parque automotor de aproximadamente
11% (versus el 2% del crecimiento de la poblacién).”
(BID, 2014)

Este incremento de autos particulares combinado
con la mala planificacién de el transporte publico
son los principales generadores de frafico especial-

mente en horas pico, en dreas comerciales y admi-
nistrativas.

S principales accesos/salidas vehiculares
accesos/salidas peatonales
& conflictos viales

intervenciéon

area de influencia de infervencion

Datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histdrico de Cuenca me-
diante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemdti-
cos, Arq. Delia Bermeo, 2015.



Cobertura de transporte pUblico
Andlisis del centro histérico de Cuenca

El desorden ocasionado por la mala planificacion de
las lineas de bus publico y el exceso de autos pri-
vados y taxis es una de las causas principales para
el mal funcionamiento, contaminacion y abandono
del sector.

Se analiza el recorrido del tranvia como una alter-
nativa para conectar y evitar el trdfico y desorden
ocasionado por lel fransporte puUblico con el exceso
de vehiculos privados.

--- lineas de bus O infervencion
recomido del franvia area de influencia
intervencion

O parada del franvia
radio de influencia secundario

radio de influencia primario

Datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histérico de Cuenca me-
diante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemadti-
cos, Arq. Delia Bermeo, 20175.
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Patrimonio edificado protegido
Andlisis del centro histérico de Cuenca

En el ano 1999 la UNESCO declaré a Cuenca como
Patrimonio Cultural de la Humanidad esto causd una
serie de normativas que aseguren la conservaciéon
de diferentes edificaciones la mayoria ubicadas
dentro del centro histdrico.

Existen diferentes tipos de edificaciones clasificadas
de acuerdo a su valor y cada normativa determina
su uso y fratamiento y normas generales de actuo-
cion.

“El diagnéstico del Plan de Ordenamiento Terrirorial
(POT 2009)1 menciona que la catalogaciéon existen-
tees insuficiente y parcial, y recomienda un andlisis y

revisionde las razones y lineamientos bajo los cuales
semaneja el patrimonio edificado.” Bermeo, 2015

Estas son las categorias de los bienes inmuebles que
son parte de el patrimonio cultural edificado:

Edificaciones E (valor emergente)

Edificaciones VAR A (valor arquitecténico A)

Edificaciones VAR B (valor arquitecténico B)
. Edificaciones N -1 (de impacto negativo)
. Edificaciones SV (sin valor)

Edificaciones A (valor ambiental)

Datos tomados de la tesis Revitalizacion del Centro Histdrico de Cuenca me-
diante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemdti-
cos, Arq. Delia Bermeo, 2075.

Informacioén referenciada en el mapa de edificaciones inventariadas GAD
Municipal de Cuenca, 2011






Levantamiento fotogrdfico
Andlisis del centro histérico de Cuenca

El centro histérico muestra una clara estructura de vias an-
gostas utilizadas principalmente para el parqueo de autos
y el paso de autos. Por su historia y arquitectura las visuales
dentro del sector son acogedoras y llaman mucho la at-
encion.

01  cdlle Bolivar vista en direccidn San Blas

02 cdlle Presidente Bomero vista en direccion al Baranco

02  calle Padre Aguire en direccién ala plaza de Santo Domingo
02  Parque Calderdn

02 vista hacia las cUpulas de la Catedral Nueva.

Fotografias propias







analisisde la zona de influencia






Ubicacidén
Andlisis del entorno inmediato

Para el andlisis del entorno inmediato se considera
un radio de 200m denfro del eje desde el sitio en el
que se va a intervenir. De esta manera se analiza
una peqguena parte dentro del eje de accién pro-
puesto para la estrategia urbana.

El proyecto se encuentra ubicado dentro del eje del
franvia, en las calles Mariscal Lamar al norte, Gran
Colombia al Sur, Benigno Malo al este y Padre Agui-
rre en el limite Oeste.

El sitio se encuentra dentro de la zona central identi-
ficada por el POT 2009, por lo que tiene condiciones
especiales dada su ubicacion.



calle Mariscal Lamar
1

= == cnfornoinmediato a analizarse

f— eje del tranvia

01
02
03
04

edificio a intervenir parqueadero
publico Park Cuenca

ejes comerciales Pasaje del Joyero y
Gran Pasaje

Orfelinato Miguel Leén
Plaza de Santo Domingo
Plaza Santa Ana
Mercado 9 de Octubre

calle Gran Colombia
1

lugar de intervencion
1




Caracteristicas de la poblacion
Andlisis del drea de influencia

23 hab/ha
densidad
del dreade
influencia
300 hab/ha
densidad éptima recomen-
dada

densidad poblacional

Densidad en habitantes / ha

0-50 200-250
50-100 250-300
100-150 300-350
150-200 350->

densidad de viviendas

Densidad en viviendas / ha

0-40 100-120
40-80 120->
80-100

calle Mariscal Lamar

calle Gran Colombia

calle Mariscal Lamar

calle Gran Colombia

calle Padre Aguire

calle Padre Aguire
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grupos de edad procedencia

35% 019 65% local

46% 2039 30% ecuatoriana

11% 4059 5% exiranjera

7% ¢0-79

1% &>

Datos de poblacion segin censo del 2010, INEC

ocupacion de la vivienda

6 8% ocupada

con personas presentes

67 ocupada
O con personas ausentes

2 5% desocupada

1 % en construccion

fipo de vivienda

33%

54%

10%

2%

1%

casa o vila

departamento en casa o edificio

cuarto en casa de inquilinato

hotel, hostal, pension o residencial

cenfro de acogida y proteccion

tenencia de la vivenda

19%

6%

4%

1%

70%

propia pagada o pagdndose

regalada, heredada, donada

prestada

por servicios

arendada



llenos y vacios drea publica vs drea privada area vegetal vs area mineral

1 . ; : bl 5 o drea mineral
leno vacio drea privada drea publica crea verde cred verde A m
P P privada publica publica
79% 17 7% 7 o %




drea de vias vs drea de veredas

veredas

@

vios

dreas resumen

construido
79%
vacio drea verde privada
e -
drea mineral espacio publico  drea verde publica
7% % 0%
vias
10%

El centro histérico se caracteriza por la saturacién
del uso de suelo, esto se comprueba con el 79%
equivalente al espacio construido dentro del tramo
analizado.

El drea verde existente es Unicamente privada y
equivale al 1% del espacio analizado.

El area mineral de equivalente al de las veredas es
de un 6% mientras que el 10% es de las vias vehicu-
lares.

El drea privada equivale al 93% sin embargo en la
parte central del espacio analizado se encuentra
una plaza lo que logra que la proximidad sea de
150m desde los puntos mds lejanos y es el Unico es-
pacio puUblico mineral existente que equivale al 7%.

En el cuadro resumen podemos fijarnos como el
drea construida es el drea predominante.No existe
drea verde de uso puUblico y el drea mineral puUblica
también es minima. es al d

Los porcentajes reflejan que la distribucién del espa-
cio dan pricridad a las vias vehiculares mientras que
los valores para el espacio verde vy las plazas de uso
puUblico son minimos o nulos.



Ocupacion del suelo
Andilisis del entorno inmediato

La zona estd conformada por edificios de uso mix-
to, principalmente por comercio y usos asociados al
aprovisionamiento de la vivienda en planta baja, y
por residencias en las plantas altas.

Una de las caracteristicas comunes de los centros
histéricos es la diversidad de usos que poseen en su
tframa, debida a una creciente actividad comercial

y turistica que ha desplazado a varios de sus habi-
tantes hacia otras zonas de la ciudad.

vivienda
. comercio ocacional de productos de aprovisionamiento a viviendas al por menor
. comercio de repuestos y accesorios automotrices
. comercio de equipos y maquinaria liviana
comercio de materiales de construccion y elementos accesorios
servicios de turismo y recreacion
servicios de alimentacion
. servicios financieros
. servicios de fransporte y comunicaciones
. comercio cotidiano de productos de aprovisionamiento a viviendas al por menor
. servicios personales y afines a la vivienda
. servicios profesionales
produccién arfesanal y manufactura de bienes compatible con la vivienda

cultura

. educacion
. religioso

salud
. gestion y administracion

vacio, comercio o vivienda desocupado



Movilidad y flujos

Andilisis del entorno inmediato

Los puntos de concentracidén son principalmente
las edificaciones con valor patrimonial y plazas que
atraen a turistas, y los edificios con uso de la funcidén
publica.

Sin embargo, la dindmica del centro estd en cons-
tante cambio, siendo escenario de flujos peatonales
significativos en distintas horas pico.

El conteo de flujos se realizé en la calle Padre Agui-
rre, entre las calles Mariscal Sucre y Simon Bolivar. Se
observé una predominancia de peatones tanto en
hora pico como en hora valle.

hora valle

840

13

36

75

298

peatones

bicicletas

motos

taxis

autos

hora pico

1653

18

22

77

306

peatones

bicicletas

motos

taxis

autos



categoria

caracteristicas

tipo de intervencion permitida

estéticas, histéricas, de escala o de especial significado para la

patrimoniales, etc., cuyas cualidades afecten la calidad
ambiental o la riqueza urbana del sector

E valor emergente R X X conservacion, restauracion
comunidad, con un rol excepcionalmente dominante
. - estéticas, histéricas, o de significacion social, con valores . -
VAR A |valor arquitectonico A X conservacion, restauracion
sobresalientes

o . . L .

L atributos histéricos o de significados importantes para la

\g . L comunidad local, su organizacién espacial expresa con claridad  [conservacion, rehabilitacién

‘O | VAR B |valor arquitecténico B . X . R P

0 formas de vida que reflejan la cultura y el uso del espacio de la  |arquitectonica

2 comunidad

)

T

o materiales, tecnologia utilizada para su construccion y soluciones . I

o . R X . . conservacion, rehabilitacion

= A |valor ambiental espaciales reflejan la expresion de la cultura popular y permiten R o

K] . . X arquitecténica

€ una legibilidad coherente del drea donde se ubican

\O

R . . . conservacion, rehabilitacion
carece de significados particulares para la ciudad o el drea, no R P S
. . . - ) arquitectonica, sustitucion por nueva
SN |sin valor especial ejerce una accidn desconfiguradora que afecte i ) . .
A . - - edificacién segun determinantes y
significativamente la forma urbana, su integracion es admisible -
caracteristicas de tramo
escala, tecnologia utilizada, carencia de cualidades estéticas en s s
. . . X . . demolicion, sustituciéon por nueva
N -1 |impacto negativo su concepcion, deterioran la imagen urbana del drea en el que o .
) edificacion
se insertan
espacios o elementos urbanos con cualidades estéticas, memoria [resultado de un estudio interdiciplinario
. histérica, rol determinante en el contexto urbano, o alto que justifique la accién, que comprende
E valor excepcional o . . . X o L
significado social, son fundamentales para la ciudad o sitio estudios historicos, arqueldgicos, urbano
patrimonial arquitecténico, ingenierias, etc
espacios o elementos urbanos con cualidades estéticas, memoria|resultado de un estudio interdiciplinario

g R valor relevante histérica, rol constitutivo en el contexto urbano, o significado que justifique la accién, que comprende

_g social, inciden intensamente con su presencia en un sector del a |estudios histéricos, arqueldgicos, urbano

5 ciudad o sitio patrimonial arquitectdnico, ingenierias, etc

:g espacios sin cualidades intrinsecas relevantes, que contribuyen a [resultado de un estudio interdiciplinario

'g . |consolidar una lectura coherente de un contexto sectorial, que justifique la accién, que comprende

C valor complementario N R P - X . L.

\O potencial como elemento generador de integracién y cohesion  |estudios histéricos, arqueldgicos, urbano
barrial y como hito generador de referentes e identidad local arquitecténico, ingenierias, etc
esapcios que resulten de acciones de consolidacién urbana resultado de un estudio interdiciplinario

. . inconsultos, por pérdida de elementos arquitectonicos o ue justifique la accidon, que comprende
N impacto negativo porp d quel a N P

estudios histéricos, arqueldgicos, urbano
arquitecténico, ingenierias, etc

Todos los lugares que sean calificados como edifica-
ciones de impacto negativo en conjunto con edifi-
caciones que no tengan valor histérico arquitecténi-
co (VHIAR) asignado deben ser considerados como
lugares con gran potencial para ser intervenidos.

A lo largo de la calle Padre Aguirre, en el sitio a inter-
venirse y en los dos ejes comerciales colindantes no
existe coherencia entre lo establecido en la norma-
tiva y el estado actual del edificio. La distribucion de
los edificios han sido alteradas y los patios internos
ocupados y cerrados con ampliaciones que estdn
subutilizadas con espacios no habitables con poca
luz y calidad arquitecténica.

Cuadro tomado de la tesis Revitalizacién del Centro Histdrico de Cuenca me-
diante la conexion de nucleos de vivienda y espacios publicos emblemdti-
cos, Arq. Delia Bermeo, 20175.

Informacioén referenciada en el mapa de edificaciones inventariadas GAD
Municipal de Cuenca, 2011



Edificaciones E (valor emergente)
Edificaciones VAR A (valor arquitectdnico A)
Edificaciones VAR B (valor arquitecténico B)

. Edificaciones N -1 (de impacto negativo)
. Edificaciones SV (sin valor)

Edificaciones A (valor ambiental)

Mapa de edificaciones inventariadas GAD Municipal de Cuenca
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analisisde la manzana
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Estado actual R,
Andlisis de la manzana

plaza Santa Ana

.
espacio publico con comercio Ve
-l

iglesia de Santo Domingo

espacio publico, centralidad

i
l‘ J

en proceso de restauracion o

colegioOctavioCordero o BB

PARK CUENCA

lugares de oportunidad / posible demolicion e integracion a fraves del espacio vacio “a \
| g

. :'..

centro comercial aislado/ Pasaje del Joyero

lugares de oportunidad / posible infegracion de usos

centro comercial aislado/ Gran Pasaje

lugares de oportunidad / posible integracion de usos



Estado actual
Andlisis de la manzana

Estado actual

La manzana ubicada entre las calles paralelas,
Padre Aguirre y Benigno Malo en medio del eje del
nuevo proyecto de transporte integrado el tranvia
Cuatro Rios se presenta como un espacio de oportu-
nidad por su ubicacion, movimiento y mds que nada
por los sitios de oportfunidad que se encuentran den-
fro de la manzana.

Si analizamos el estado fisico de las edificaciones en
la cuadra escogida encontramos saturacién arqui-
téctoénica identificada como ampliaciones no auto-
rizadas en los patios que existian en los ejes comer-
ciales el Gran Pasaje y el Pasaje del Joyero.

Pasajes y calles peatonales

Los ejes comerciales existentes funcionan como pe-
qguenas calles internas que conectan la manzana
con su exterior.

Estas conexiones no funcionan bien ya que los pa-
sajes comerciales son considerados peligrosos y ais-
lados, generando espacios oscuros, desolados que
fomentan la delincuencia y el deterioro de las edi-
ficaciones.

Vacios

La manzana se encuentra saturada de edificacio-
nes vy solo existe un patio interno que se encuen-
tra ubicado atrds del edificio de parqueadero Park
Cuenca.

Este espacio vacio no se encuentra en condiciones
habitables, representa un vacio de oportunidad lle-
no de vegetacién que colinda con los dos ejes co-
merciales antes mencionados.




Las edificaciones ubicadas en esta cuadra no han
respetado la normativa, existen ampliaciones dentro
de los patios interiores que han generado espacios
poco halitables y abandonados.

En el caso del parqueadero su interior fue modifica-
do completamente por el cambio de uso de teatro

a parqueadero, es por esto que existen espacios
oscuros e inhabitables en constante deterioro.

Categorias para los bienes inmuebles que pertene-
cen al patrimonio cultural edificado:
Edificaciones E (valor emergente)
Edificaciones VAR A (valor arquitectdnico A)
Edificaciones VAR B (valor arquitectdnico B)

Edificaciones N -1 (de impacto negativo)

Edificaciones A (valor ambiental)

Edificaciones SV (sin valor)




Estado actual
Andlisis de las edificaciones en la manzana

Fotografia aérea del la cuadra intervenida.

01 Ingreso principal desde la calle Padre Aguirre.

02 Vista desde elinterior del Gran pasdje.

03  Patio interior del Gran Pasaje.

Fotografias propias

e e

Fachada que da a la calle Benigno Mol_o'

Centro comercial Gran Pasaje

Se trata de una edificaciéon antigua en donde fun-
ciona desde hace mds de 50 anos el centro comer-
cial el Gran Pasaje. Lugar en donde se encuentran
diferentes tiendas dentro de una casa histérica con
valor VHIAR B. La casa atfraviesa la cuadra completa
y comunica las calles Padre Aguirre y Benigno Malo.

Este espacio ha mantenido su uso comercal a pesar
de haber atravesado por diferentes crisis. Ha sobrevi-
vido a través del tiempo a pesar de haber sido consi-
derado también como un espacio peligroso oscuro
con mucha delincuencia.

En la actualidad ha sido “remodelado” mds de una
vez. Los principales usos en su interior son de ven-
ta de ropa, costureras, ventas de objetos varios,
peluguer;ias, lugares en donde hacen tatuagjes y are-
tes y en algunos casos oficinas.

Las fachadas del edificio estdn catalogadas con va-
lor histérico y no han sido modificadas de la original,
mds que en pequenas variaciones de color.






Estado actual
Andlisis de las edifcaciones en la manzana

Centro comercial Pasaje del Joyero

La edificacion cuya fachada se encuentra hacia
la calle Padre Aguirre funcionaba en un principio
como vivienda y en la parte posterior mantenia un
patio libre que colindaba con una de las casas que
tenia salida hacia la calle Gran Colombia.

Con el paso del tiempo el uso de estas dos viviendas
cambid, pasaron de ser lugares de arriendo a con-
vertirse en restaurantes y tiendas.

Dentro de una de las remodelaciones se realizd
una ampliacién en la parte posterior en donde se
aprovechd la conexidn de los patios posteriores
para generar un solo pasaje comercial con una
construccién de 4 pisos.

La ampliacién debia servir para un patio de comi-
das, locales comerciales y oficinas.

Fotografia aérea del la cuadra intervenida.

El espacio no funciondé de la manera en la que se
esperaba, no hubo gente interesada en invertir y
arrendar el lugar y actualmente se encuentra aban-
donado cerrado y protegido con rejas.

01 Vista desde el patio interno del ingreso por la calle
Padre Aguirre.

02 Vista desde el inferior de la ampliacién en la conexion
construida.

03 Inferior de la edificacion remodelada que da
ala calle Gran Colombia.

Fotografias propias Fachada que da a la calle Gran Colombia






ingreso a la ampliacién abandonada y con rejas.

vista desde le patio interior a la ampliacién abandonada.

Estado actual
Andlisis de la ampliacién en la manzana

Andlisis de las ampliaciones

Las ampliaciones realizadas en el centro comercial
el Pasaje del Joyero se hicieron sobre el espacio de
un patio frasero de la vivienda. En los planos munici-
pales no se marca la conexidn entre ambas casas y
tampoco parte de la ampliacion que se realizé.

Estos espacios no tienen buena calidad y no se en-
cuentran habitados, estdn cerrados con una puerta
metdlica y funcionan como bodega del lugar.

Parte de las oficinas no estd terminado de construiry
existen cuartos que no tienen ningun tipo de ilumina-
cién.La ampliacién no presenta ningun valor arqui-
tectécinco o de uso que aporte al sector.

.ampliocién

Fotografias propias.



Estado actual
Andlisis de los sitios de oportunidad en manzana

Andlisis de espacios de oportunidad

En la parte posterior del edificio de parqueadero
Park Cuenca se encuentra un espacio verde vacio
que colinda con uno de los patios internos de el cen-
fro comercial del gran pasaje y del cenfro comercial
Pasaje del Joyero.

Este lugar se presenta como un espacio verde de
oportunidad que significa el 1% de espacio verde
privado existente en el sector. Se puede tomar en
cuenta este lugar para conectar los ejes comercia-
les a través de un patio en el centro de la manzana
gue mejore la actividad y aporte con mds espacio
publico al sector.

espacio verde de oportunidad

lugares que se pueden conectar

espacio publico del sector.

vista desde el patio interior del Gran Pasaje hacia el espacio libre a trds del parquedero.

Fotografias propias.

El patio puede funcionar como un espacio integra-
dor que mejore los indices de calidad y cantidad de



Estado actual
Andilisis de las edificaciones en la manzana

Fotografia aérea della cuadra intervenida.

01 Vista desde el patio interno del ingreso por la calle
Padre Aguirre.

02 Vista desde el interior de la ampliacion en la conexion
construida.

03 |nterior de la edificacion remodelada que da
a la calle Gran Colombia.

Fotografias propias

Fachada que da a la calle Padre Aguirre.

Edificio de parqueo Park Cuenca

El edificio de parqueo funcionaba anteriormente
como el reconocido teatro Cuenca, lugar en donde
durante muchos anos se proyectaban peliculas en
las diferentes funciones bermuth, matiné y noche.

Con el paso del tiempo y la poca demanda de las
personas versus el alto costo de mantenimiento el
teatro fue comprado y demolido conservando solo
parte de su fachada.

Actualmene funciona como parqueadero publico
de gran recurrencia. La edificacion genera gran
congestion en las horas pico en donde los autos sa-
len y entran al lugar.






Estado actual
Andilisis de las edificaciones en la manzana
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NUmero total de pisos: 6 pisos
NUmero de pisos en subsuelo: 1piso
Material predominante: hormigdn
ascensor: si

gradas: si

rampas: si

estructura: hormigdn

estado: bueno, sin trizaduras.

El edificio se encuentra en buen estado, los espa-
cios interiores son de mala calidad, oscuros vy frios.
La estructura no coincide con los planos registrados
en el municipio y la administracién del lugar no per-
mitié realizar andlisis y levantamiento de los cambios
realizados a pesar de que dichas modificaciones no
afectan a la percepcién general del edificio.

Para el andlisis se toma en cuenta los planos obteni-
dos en el municipio.




Estado actual
Andlisis de las edificaciones en la manzana

Dentro del andlisis se identifica el edificio como un
espacio de oportunidad para una intervencion.

La edificacién estd catalogada con valor VIAHR am-
biental, se permiten las readecuaciones y su facha-
da no tiene norma de proteccion.

Como estrategia, en una primera etapa se busca
identificar posibles lugares para ingresos de luz.

Utilizando la junta constructiva como punto de par-
tida para buscar espacios en donde se pueda abrir
el edificio buscando la menor cantidad de danos y
modificaciones.

Se toma en cuenta la fachada principal, fachada
lateral hacia el patio formado por la eliminaciéon de
las edificaciones en mal estado del pasaje comer-
cial y por Ultimo la fachada posterior que da al patio
verde existente.

espacio eliminado de el pasaje comercial.

posibles aperturas para patios internos

Fachadas que pueden ser modificadas para el
ingreso de luz




Estado actual
Andilisis de las edificaciones en la manzana

Se procede al andlisis de la planta tipo en donde se
evidencia la existencia de la junta constructiva.

G
C? Ci? C? C? CP Q\P Lo que hace que el edificio pueda ser analizado
! i ! ! ! ! como dos edificios diferentes y a aprtir del cual se
i i i i i —O puede considerar eliminar parte de la estructura de
! _a _ ! - una de las edificaciones para generar patios inter-
e L L ] L& nos y conseguir iluminacién para el nuevo uso de vi-
! JH G e i vienda planteado para el lugar.
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circulacién vertical



Estado actual
Andlisis de las edificaciones en la manzana

Se divide el andlisis en dos, se toma como dos edifi-
caciones diferentes a partir de la junta constructiva.

En donde se muestra el estado idoneao de ambas
edificaciones sin embargo deacuerdo a la funcionao-
lidad del edificio se decide la estrategia para aper-
turas y demoliciones para el ingreso de luz.

Tomando en cuenta siempre la estrategia que logre
la menor cantidad de modificaciones en el edificio
actual.

Como condicionantes se ponen.

- Mantener la circulacién vertical

- Se pueden eliminar losas pero no vigas principales
- Se debe mantener la conexidn en los edificios

- Garantizar iluminacién en todos los espacios.

. Se pueden eliminar elementos que no se pueden
utilizar para el nuevo uso

cubierta - ampliacién reciente
junta constructiva

linea de piso nivel 0,00




ritmo de la fachada actual, sin relacion con el entorno

ritmo recomendado - alturas similares, referencia con el entorno

Estado actual
Andlisis de las edificaciones en la manzana

La fachada no tiene relacion con su entorno, no se
respeta el ritmo de las edificaciones colindantes ni
las alturas marcadas por las edificaciones mds im-
portantes.

edificio para la intervenciéon



Estado actual
Andilisis de las edificaciones en la manzana

Después del andlisis de la edificacion se determina:
- Es posible reutilizar la estructura.

- Se puede eliminar elementos de un solo edificio
para los ingresos de luz, acortando la longitud de
una de las edificaciones para generar un patio in-
terno.

- La cubierta puede ser removida ya que no presen-
ta caracteristicas para el uso planteado.

- La fachada no tiene funcién estructural y puede
ser removida.

edificio A

edificio B

e junta constructiva

linea de piso nivel +/- 0,00

. cubierta - ampliacion reciente
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Con el nuevo plan de movilidad que integra el tran-
via como principal medio de transporte muchos par-
queaderos pUblicos del eje propuesto quedardn su-
butilizados y con posibilidades de abandono.

Como estrategia se busca analizar el eje infermedio
entre el recorrido del tranvia a lo largo del centro his-
térico y de esta manera identificar todos los posibles
sitios de oportunidad para intervenciones de revita-
lizacién urbana. A través de este andlisis del lugar se
puede generar una red de equipamientos publicos
mezclados con vivienda y espacio de ocio a lo largo
del eje antes mencionado.

Utilizando cada sitio intervenido como un conector
qgue active la circulacién peatonal, el comercio y los
servicios a la poblaciéon, que atraigan la actividad y
habitabilidad a la zona central.

La estrategia gira entorno a la insercidon de vivienda
y la mezcla de usos en el sector. Si generamos espa-
cios de ocio y comercio que sirvan como servicios
complementarios garantizamos la actividad, habita-
bilidad y flujos peatonales permanentes. Flujos que
se conectan a la ciudad a fravés del nuevo sistema
integral de transporte.

Uno de los puntos mds importantes dentro del mo-
delo de actuacién general es; 3cdmo se van a ma-
nejar los proyectos?. Si nos encontramos en el centro
histérico una de los sectores mas consolidados de la
ciudad; squé hacemos con lo existente?

El objetivo principal es intervenir en los lugares de
oportunidad, en corto plazo y optimizando recursos
sin causar un impacto negativo. Es aqui cuando el
término “reciclaje” toma fuerza y se ve como una
solucién sostenible, sustentable y real.

Con el reciclaje de las edificaciones existentes y
parqueaderos publicos que en la actualidad estdn
subutilizados se puede convertir el eje intermedio
del recorrido del franvia en un recorrido de activida-
des que sirvan como servicios complementarios a los
colegios, personas de la tercera edad y la poblacion
en general.

"“El objetivo es proponer un modelo de actuaciéon
que genere ciudad desde el nicleo de la misma.
Frente a una expansién desordenada de los li-
mites de la ciudad y una subutilizacién del suelo
urbanizado.”(Bermeo 2015).

Se propone un proyecto que reestructure el fun-
cionamiento de una cuadra, a través de la recu-
peracién y el reciclaje de un espacio degradado,
subutilizado y desconectado de su entorno, parain-
cremetar la intensidad de los flujos, la complejidad
de las actividades y aumentar los indices de habita-
blidad del lugar.

reciclaje de edificaciones
el reciclaje de edificaciones y la
optimizacién de recursos en un eje
consolidado a lo largo recorrido del
franvia.

multiplicidad de usos/actividades
creacién de equipamientos de barrio, ge-
neracion de actividades que revitalicen el
sector.

insercion de vivienda

generacion de vivienda que garantice la
habitabilidad y actividad permanente en
el sector.

sistema de movilidad integrado
generacion de plataformas peatonales
y rutas de transporte publico

que descongestionen el centro y lo
conecten con la ciudad.

red de espacios, equipamientos
de uso publico y vivienda que re-
vitalice, reactive y mejore los bajos
indices de calidad de vida en el
centro de la ciudad.
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Modelo de actuacién
Estrategia urbana

Conexiones entre manzanas

—
—-—
—

- -N----

Est&dn marcados con amarillo todos los sitios de
oportunidad que se presenten como parqueade-
ros, espacios vacios, patios internos o edificacio-
nes subutilizadas a lo largo del eje del tranvia. -
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Ejes de conexién con regeneracién de vias pro-
puestos para integrarse al recorrido del tranvia.
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Modelo de actuacion
Estrategia urbana

TIPO 1 TIPO 2
conexion en la manzana conexion entre manzanas
se conectan edificaciones por el se conectan 2 edificaciones con el

centro de manzana. eje del tranvia.



se conectan varias edificaciones dentro de

conexion entre edificaciones

la misma manzana

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

én multiple

la manzana se conecta a todas
las calles de su entorno y al

TIPO 3
conexi
tranvia.




Modelo de actuacién
Estrategia urbana

cuadra intervenida estrategia uso subsuelo

ampliacién de oficinas sin luz natural

Pasaje comercial Gran Pasaje

.f#,-'""f
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iglesia de Santo Domingd i La planta de subsuelo del edificio de parqueaderos PARK
) O Cuenca, es la Unica planta que mantendrd su uso de par-

qgueadero como servicio complementario para el edifcio.
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edificio a intervenirse parqueadero F,f’"‘m.,;.: ______
Park Cuenca =g



estrategia uso conexiones planta baja estrategia liberacion del espacio

La planta baja se libera para generar las diferentes conexio- Se evalla el estado de las edificaciones y las ampliaciones existentes que se
nes entre las edificaciones, generando una planta baja publica pudieran liberar para generar las conexiones en planta baja.
permeable conectada a traves del cprazdn de la manzana.
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Programa arquitecténico
Estrategia

El programa arquitectdnico abre los ingresos de los
diferentes pasajes comerciales y les integra a través
de una plaza que funciona como nucleo principal
y se integra al edificio por medio de su planta baja,
permeable con usos complementarios al lugar que
llamen la atencidn de las personas y sirvan como es-
pacios de esparcimiento y ocio.

Como se muestra en el grdfico todos los pasajes
comerciales, asi como el edificio intervenido tienen
conexidon a este patio interno que busca funcionar
como un patio integrador que se convierta en el co-
razén del proyecto.

El programa se desarrolla en el edificio de parquea-
deros park Cuenca y genera conexiones con los
ejes comerciales colindantes.

Se recicla la estructura existente del edificio de par-
queos y se mantiene el uso de parqueadero solo en
la planta de subsuelo. Se propone comercio y servi-
cios para la primera planta baja como espacio inte-
grador, en las plantas altas se genera vivienda y un
drea comunal.






Programa arquitecténico
Desgloce de dreas

/=) subsuelo

1)

1)

cantidad

24 parqueos
24 bodegas

El subsuelo es el Unico nivel que se mantiene con el
uso de parqueadero, adicionalmente se plantean
bodegas para cada parqueo y parqueo de bicicle-
tas y fransporte alternativo .



planta baja
COomercio y servicios

cantidad
2 locales comerciales:

local A
local B

1 circulacion vertical privada
1 guardiania

1 auditorio

1 baterias sanitarias publicas
2 talleres de usos varios

La planta baja funciona como un nucleo integro-
dor en donde se encuenfran tfodos los flujos peato-
nales que salen de los diferentes edificios. El pro-
yecto mantiene diferentes servicios en planta baja
para reactivar el lugar y mantener la recurrencia de
gente.






Programa arquitecténico
Desgloce de dreas

planta tipo 1

vivienda

cantidad

8 departamentos

2 Suite - 3Tm2

5 departamentos 2 dormitorios
80m2

1 departamento 3 dormitorios
90m?2
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Programa arquitecténico
Desgloce de dreas

planta tipo 2

vivienda duplex

cantidad

8 plantas bajas departamen-
tos dUplex

1 drea comunal

8 planta bajas drea social/
servicios duplex 45m2

1 drea comunal 185m?2



Programa arquitecténico
Desgloce de dreas

planta tipo 2

vivienda duplex

cantidad

8 plantas altas departamen-
tos duplex

8 plantas altas departamen-
tos duplex 35m?2
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Propuesta arquitectdnica
Referentes arquitectdnicos

Para el proyecto arquitectdnico se tomaron referen-
cias de diferentes obras que influyeron en la distri-
bucidén como en el disefo de la propuesta. Como
principal referente se foma a la obra la oficina HG
de la ciudad de México .



Vertiz 950

HGR arquitectos

Ficha técnica

Emplazamiento: Ciudad de México, México
Fecha del proyecto: 2013

Promotor del encargo: Encargo privado
Superficie: 3426 m2

Ocupacion edificio: vivienda

Andlisis del proyecto

Se frata de un edificio de viviendas emplazado en
un ferreno complejo con solo 10m de frente.

El reto era aprovechar la mayor canfidad de luz
posible para todos los departamentos, utilizar el
espacio al mdximo, para albergar mayor nUmero
de viviendas y no desperdiciar mucha drea en
circulacién vertical.

El edificio tiene 6 pisos y un semisétano. El
estacionamiento y el lobby funcionan en el
primer piso y el semisdtano, en el resto de ninveles
estdn los departamentos. Tiene un total de 27
departamentos.

Para asegurar la ilumniaciéon natural en todos los
espacios se generd un patio central. La forma
iregular del terreno hizo que se generaran 13
tipologias de departamentos que se acoplan ala
forma del mismo y varian en dreas desde 62 hasta
114 m2.

En la imagen se muestra el patio central al que
dan todos los departementos.

Fotografias de la oficina HGR arquitectos




Vertiz 950

HGR arquitectos
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vista sistema de circulacion vertical.




Andlisis del proyecto

El edificio funciona con dos torres y se conecta a
través de puentes que permiten el ingreso de luz a
los departamentos y el patio central ubicado en la
planta baja.

Para optimizar la circulacién vertical se hizo un
andlisis de la distribucién de los departamentos.
Como se muestra en los diagramas generando
departamentos duplex se logra conectar el edificio
con tan solo el 30% de circulacion vertical.

La circulacion vertical estd ubicada en uno de
los extremos de las torres y tiene acceso a todo el
edificio. Las terrazas que se generan en el Ultimo piso
son de uso prvado para los deparfamentos de el
nivel superior.

Para mantener la privacidad del proyecto genera
una doble fachada con celosia perforada que
brinda una buena iluminacion hacia el interior y a
la vez mantiene la privacidad de los departamentos
limitando la vista del exterior al interior de los
departamentos.

El patio interior y la apertura de la estructura en
los costados generando muros vegetales como se
muestra en las fotografias del proyecto, marcan una
pauta importante y garantizan la habitabilidad y
calidad de los espacios.

Diagramas y fotografias de la oficina HGR arquitectos.
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Andlisis de la distribucién de los departamentos vs la menor cantidad de espacio para la circulacién vertical.
04. tipologia utilizada en el edificio construido.

planta baja del proyecto con el patio interno.
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planta tipo de los departamentos dUplex.




Proyecto arquitecténico
Estrategia de intervencion

Una vez que se eliminan las edificaciones colindan-
tes al proyecto que se enconfraban en mal estado
y no estaban aprobadas, se procede a andalizar la
estrategia de intervencién en el edificio de parquea-
deros Park Cuenca.

cuadra en la que se interviene

edificio de parqueos Park Cuenca

pasajes comerciales

edificaciones que se van a eliminar
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Después de haber analizado la estructura se eviden-
cian varios espacios en los que se puede eliminar
parte de la estructura y losa de entrepiso para gene-
rar espacios en donde ingresen luz.

Los elementos marcados en amarillo son los elemen-
tos que se pretenden eliminar para desarrollar el pro-
yecto.

- La cubierta se elimina ya que fue una ampliacion
externa al estado actual y no tiene calidad para los
espacios que se plantean.

- Se elimina la estructura en la junta constructiva del
primer edificio analizado para generar un patio inter-
no. En el segundo edificio hacia el muro externo se
abre otra franja en la que se eliminan solo las losas
de entrepiso, pero se mantienen las vigas principales
de la estructura y se genera un patio inferno a partir
de la primera planta alta.

- La rampa se elimina en todos los pisos menos y la
rampa gue baja al subsuelo invierte su sentido para
generar un ingreso directo.

muros que se eliminan para el ingreso de luz

elementos que se eliminan

pisos que se mantienen

:
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Proyecto arquitectonico
Estrategia de infervencion

A pesar de la saturacion arquitectdnica existente se
puede ver un vacio positivo, como un espacio inte-
grador en el proyecto propuesto. Se tfrata de el patio
como motor, es decir el patio se convierte en el co-
razdn del proyecto.

corazén del proyecto, reune todos los flujos
peatonales de los edificios conectados.

Planta baja del proyecto como un punto
de encuentro y espacio de estancia.

edificaciones histéricas que mantienen su
uso de comercio.

proyecto que reutiliza la estructura del
edificio de parqueos para convertirse en
un edificio de vivienda mulfifamiliar.

punto de encuentro

eje comercial
Pasaje del Joyero

edificio de
vivienda

patio integrador

°
eje comercial Gran Pasaje



patio integrador e s
eje comercial!
Pasaje del Joyero:

punto de encuentro . . .
eje comercial Gran Pasaje

espacio liberado espacio liberado - conectado a los ejes comerciales

Se libera el espacio y se genera un patio interno como punto de encuentro, un Una vez liberado el espacio se generan las conexiones con los ejes comerciales
espacio integrador que funciona como el corazdn del proyecto. para integrar los usos en la manzana.



Proyecto arquitecténico
Funcionalidad
;/ T ' : . \=

esquema de ubicacion

Conexiones

Se generan conexiones en planta baja teniendo
como motor principal el corazén del proyecto, el

patio interno como resultado de la eliminacion de
edificaciones sin valor.

)

n+/- 0,00 @
108




Proyecto arquitecténico
Funcionalidad

I,.‘._, —'__.,._..._‘._.....]

esquema de ubicacion

Conexiones

La planta baja busca generar comercio y usos com- ®

plementarios que den un servicio al sector.

Se plantean locales comerciales en la parte delan- @

tera y un auditorio de uso publico junto con talleres ®

de uso multiple y una cafeteria que da hacia el pa-

tio interno que une las tres edificaciones.
@
®
®

distribucién planta baja n+/- 0,00

01. eje comercial Pasaje del Joyero

02. eje comercial Gran pasaje

03. local comercial A

04. local comercial B

05. circulacién vertical

06. patio interno
07. auditorio
08. baterias sanitarias
09. talleres de uso multiple
10. salén de exposiciones
11. cafeteria
12. patio interior
13. ingreso al eje comercial Pasaje del Joyero
| @ n+/- 0,00







Proyecto arquitecténico
Funcionalidad

seccién esquemdtica

Se marca con el recuadro vertical el patio interior
generado por la demolicidon de la estructura del pri-
mer edificio analizado.

p3 - p4 diplex

o

artamentos

artamentos
o rcio y servicios

subsuelo - parqueo
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Proyecto arquitecténico
Funcionalidad
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esquema de ubicacion
Distribucion

La planta de subsuelo es la Unica planta que mantie-
ne el uso original del edificio existente. A (B

© O (F) ©) (H) ) )

La rampa de ingreso del edificio de parqueaderos 0 r
invierte su sentido para generar un acceso directo I ‘
hacia la planta de parqueos del edificio de vivien- (2) & " '
day se complementa con bodegas y parqueo para  (3) | l ‘
motos y bicicletas. L | 03

o 02107

i n #*

® . 04 ,
distribucion planta subsuelo n- 2,45

6
01. drea de parqueo ©
02. area comunal de bodegas ® ® © ©) ® ©) () O

03. circulacién vertical
04. parqueo para motos y bicicletas

@ n- 2,45






Proyecto arquitecténico
Funcionalidad

esquema de ubicacion

T
Distribucidn &

[E

1 — 1
Los departamentos de las dos primeras plantas tie- @ I m |U -
nen iluminacién natural por ambos extremos. ® = ®
Con los patios generados se puede iluminar los de- ® *
partamentos de la fachada principal por e |
lado de la callePadre Aguirre asi como del lado del
patio interno. Los departamentos de la parte poste- ©, :
rior tienen iluminacién por los tres lados el patio inte- i
rior lateral y los patios abiertos hacia la parte poste-
rior del proyecto. ® *

®

distribucion planta tipo 1-2 piso n+2,45 - n+ 4,90

01. departamento 2 dormitorios
02. suite

03. departamento 2 dormitorios
04. departamento 3 dormitorios
05. departamento 3 dormitorios
06. suite

07. circulacién vertical

08. conexion a departamentos

@ n+ 2,45






Proyecto arquitecténico
Funcionalidad
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esquema de ubicacion

Conexiones

En este nivel se genera una terraza comunal en el
edificio que da a la calle Padre Aguirre y también
se mantiene a la Ultima conexidon de la circulacién
vertical hacia los departamentos diplex.

La distribucion deja departamentos duplex en el ul-
timo piso para optimizar el uso de la circulacidén ver-
tical.

distribucién planta dUplex n+ 7,35

01. duplex 2 dormitorios

02. duplex 3 dprmitorios

03. circulacién vertical

04. conexion a departamentos
05. area comunal

® O O

C)

C)

@ n+ 7,35

82 2B






Proyecto arquitecténico
Funcionalidad

esquema de ubicacion

Distribucién

©

En el segundo piso de los departamentos dUplex fun-
ciona la parte privada, los dormitorios.

@®

Se deja un espacio a doble altura en la planta baja
que da hacia el dormitorio principal de la palnat
alta de este tipo de departamento.

®

©@

distribucién planta dUplex n+ 9,80

01. duplex 2 dormitorios
02. duplex 3 dprmitorios




Proyecto arquitecténico
Fachada actual

La fachada actual no tiene relacién ni orden con el
enforno, no respeta los niveles y se impone de una
manera agresiva generando un impacto negativo.

entorno
 — pasajes comerciales
Park Cuenca edificio intervenido

ritmo fachada




Proyecto arquitecténico
Fachada propuesta

La fachada propuesta busca integrarse a su entor-
no a través de los ritmos verticales marcados por el
sistema de porticos regulares de las construcciones
histéricas de su entorno.

También busca nivelar su altura para mantener ar-
monia con las edificaciones de su alrededor.

entorno
pasajes comerciales
Park Cuenca edificio intervenido

ritmo fachada
ritmo marcado




Proyecto arquitectdnico
Elevacion fachada este

Elevacién fachada propuesta

La fachada del lado este del proyecto tiene como
limite la plaza que funciona como nucleo del pro-
yecto. Se mantiene la estructura existente y se mar-
can los entrepisos. Para cubrirse del sol se propone
el sistema de persianas con lamas de madera que
filtiren la luz del sol.

Fachada este del proyecto
Pasajes comerciales
Patio interno propuesto

Entorno

—— vias limite izquierdo: calle Gran Colombia
limite derecho: calle Mariscal Lamar




Proyecto arquitecténico
Elevacion fachada sur

Elevacién fachada propuesta

La fachada del lado sur da directamente a la plaza
colindante a el centro comercial Pasaje del Joyero.
De la misma manera mantiene el ritmo horizontal
marcado por la estructura de entrepiso.

Fachada sur del proyecto

Pasajes comerciales
Patio interno propuesto
Entorno

—— vias limite izquierdo: calle Padre Aguirre
limite derecho: calle Benigno Malo

n+ 12,25

n+ 9,80

n+7.35

n+ 4,90

n+ 2,45




Proyecto arquitecténico
Seccion longitudinal estado actual

Diagrama de ubicacién
Seccidn longitudinal del estado actual

La estructura de la edificacién es de hormigdn ar-
mado con losa alivianada.

n+ 13,80

n+ 2,45

124




Proyecto arquitecténico
Seccion longitudinal de la propuesta

[ e i (—

Diagrama de ubicacién
Seccidén longitudinal de la propuesta

En el proyecto se generan diferentes niveles, la fe-
rraza mas baja que da a la calle Padre Aguirre para
nivelar la edificacién con su entorno, en donde tam-
bién se encuentra el drea comunal cubierta y retran-
queada.

En el edificio posterior se mantienen los cuatro pisos
pero como se cambia la cubierta el nivel baja 1,50 y

mantiene la altura base de todo el edificio.
n+ 12,25
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Proyecto arquitecténico
Seccidn transversal estado actual

Diagrama de ubicacién
Seccidn transversal del estado actual

En el estado actual las rampas comunicaban todo
el edificio aparte de la circulacién vertical como un
volumen rectangular que atraviesa el edificio.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, n+13,80




Proyecto arquitecténico
Seccion transversal de la propuesta

Diagrama de ubicacién

Seccién transversal de la propuesta

En la propuesta se eliminan todas las rampas menos
la del subsuelo, esa rampa invierte su sentido y se
convierte en ingreso directo al nivel del subsuelo.

En el patio posterior se mantienen las vigas principa-
les solos e elimina la losa de entrepiso.

n+ 13,80




Proyecto arquitecténico
secciones

Diagrama de ubicacién

n+ 13,80
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Propuesta arquitectonica
Referentes arquitectdnicos

Como se frata del reciclaje de la estructura de
un edificio parte de el sistema constructivo en la
propuesta fue impuesto. Sin embargo la fachada
del edificio y el sistema de cierre juega un papel
muy importante en el proyecto.

Es por esto que se analizaron varios referentes
en los que se recicle la estructura de un edificio
y se integre una nueva fachada a un proyecto
cambiando drdsticamente la imagen del mismo.

Como principal referente se tomd a la meta-
morfosis del edificio Bois le Prétre, en Paris -
Francia, proyecto realizado por el arquitecto
francés Frédéric Druot.



Torre Bois le Prétre
Frédéric Druot

Ficha técnica

Emplazamiento: Paris, Francia
Fecha del proyecto: 2006 - 2010
Promotor del encargo: Paris Habitat
Superficie: 12460 m2

Ocupacion edificio: vivienda

Andlisis del proyecto

Se frata de un edificio con mds de 50 anos de
construccidén que se encontraba en muy mal
estado.Como consecuencia del deteriorosu valor
se habia devaluado casi en un 60% del valor
original al que se lo habia vendido.

El proyecto buscaba recuperar el valor espacial
y fisico del edificio. El arquitecto utiliza como

estrategia una solucién ajena a la estructura del |

edificio y sin mayores cambios internos.

Se redliza el diseno de una fachada estructural
independiente de la estructura actual del
edificio intervenido. A fravés de el diseno de una
fachada metdlica con un sitema de balcones
que mejoren el espacio interior, la iluminacion y la
incomodidad causada por los cambios climaticos
de los deteriorados departementos.

Como resultado se optuvo un edificio con un
notable cambio espacial y estructural, con
espacios ventilados, abiertos y claros que también
se adaptan alos diferentes cambios climdticos de
la ciudad.

Fotografias de la oficina Frederic Druot
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Torre Bois le Prétre
Frédéric Druot

Edificio existente Edificio propuesto
El edificio cambia a través de la insercidon de
- - - balcones estructurales a la fachada existente.
| ¥ ¢ 2 || AN, it I Los balcones propuestos sirven como un aislante a
] [ [ [ | : L | | la fachada original, en verano funcionaban como
, | Nl | | L L un espacio de sombra y ventilacién, mientras que
'l — i en invierno funcionan como aislante que proteje
| | Ll | [ | | Ll a los espacios internos de los fuertes vientos y se
‘ 1] | [ caliente con iluminacion solar.
: . , L Ll
| | |7 TS s g
i 1] L | | I | 1 :
| | U || ] | IS i ‘ i
| k I w n | i
;I Jil - | L 1] 1
| | bl AR . o
1 F | | L | | L i i Fiaal it
!| | | | TS — '
|| Ji | 1 | B — . ’ . n
| | L‘_ .J, ' : | | | l :_J £ T + ¥
i 8 || | [ | R I
|| | L | |
j | | d J | | | extensidon con balcones que funcionan como
:1 | ! | | L L jardines de invierno.
' | : ol | L L]

5L | —‘—— - balcones con calefaccion.
| & B Cﬁi A0 X nuevos acensores.

Grdficos de la oficina Frederic Druot.



El edificio construido hace 62 anos habia ya
sufrido el deterioro causado por el paso del
tiempo. La compaiia dueia de la edificacion
habia considerado la demolicién dle edificio.

El proyecto significd una solucidon versdtil que
pudo ser construida sin fener que desocupar el
edificio, ayudd arecupera el valor del inmueble y
brindd calidad a los espacios.

Como se muestra en la columna del lado
izquierdo las imagenes de los espacios antes de
la intervencién y en la columna del lado derecho
es notable la intervencién y lamanera en la que
los espacios se convierfen en lugares amplios y
habitables.

La ampliacién de cada terraza equivalia a un
drea de 9m2 es decir cada balcdén media 3x3m.

Fotografias de la oficina Frederic Druot.

antes de la intervencidén

espacio interior deteriorado

después de la intervencién

— 4
aespues ae la intervencion.




Propuesta arquitecténica
Referentes para los detalles constructivos

e . El proyecto elimina la fachada existente y
se elimina la fachada existente mantiene la estructura del proyecto.

Como una adicion a la estructura genera un
sistema independiente de estructura metdlica
gue funciona como los balcones ampliados para
el edificio. Cada médulo es de 3x3m.

cortina térmica interior
| s puerta corrediza de vidrio
pared ligera traslucida

fachada
existente

pasamano

cortina para sombra

departamento existente balcdn - estructura que se integra

Grdficos de la oficina Frederic Druot.



Propuesta arquitecténica
Detalles constfructivos

Debido a la irregularidad de la estructura en la
parte interior el proyecto se disena una fachada
independiente a la estructura de la parte interior.

Se eliminan los muros de cerramiento y se
reemplazan por la fachada propuesta, se respeta
el alto de las losas y el ritmo marcado por los
entfrepisos.

La fachada frontal se elimina completamente
y se reemplaza por una fachada adherida al
edificio respetando el ritmo marcado por las
casas colindantes.

fachada frontal se elimina para gen-
erar una nueva fachada independi-
ente de la estructura interior

Muro lateral se elimina para generarse
una fachada, independiente de la
estructura interna






Proyecto arquitecténico
Detalles constructivos
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planta de ubicacién del detalle

N 2 O

Se analiza principalmente los detalles constructivos
de la fachada y el cerramiento. SCO1

axonometria SCO1



Proyecto arquitecténico
Detalles constructivos

------------------------------------------------------------------------- |
. 0
8 o ®
) o @
2ttt St iy vt s bt/ i R e it o i O | O !
i@ '—:!iali o r “
s--l@)l(tji@ |®'-.O ‘ (’T\

planta de ubicacién del detalle DO1
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SCO1

ARANVANNS
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01 Mamposteria de ladrillo

02 Piezas de travertino de 20x250cm, unién con
pegamento especial

03 Viga de hormigdn armado de 30x30cm

04 Losa con casetones

05 Aislamiento térmico con poliestireno extruido

_____________________________ B 06 Geotextil polipropileno

07 Grava drenante

08 Tierra e=10cm

09 Lamas de madera

10 Estructura carpinteria de aluminio para puerta
corrediza

11 Vidrio templado de 8 lineas
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Proyecto arquitecténico
Detalles constructivos

D01

i T

i i T

SCO1

01 Mamposteria de ladrillo

02 Piezas de travertino de 20x250cm, unién con
pegamento especial

03 Viga de hormigdn armado de 30x30cm

04 Losa con casetones

05 Aislamiento térmico con poliestireno extruido

06 Geotextil polipropileno

07 Grava drenante

08 Tierra e=10cm

09 Lamas de madera

10 Estructura carpinteria de aluminio para puerta
corrediza

11 Vidrio templado de 8 lineas







Proyecto arquitecténico
Detalles constructivos r————- -
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planta de ubicacién del detalle
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Se analiza principalmentelos detalles constructivos -
de la fachada y el cerramiento. SC02

axonometria SC02
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Proyecto arquitecténico
Detalles constructivos

_____

po2 |

S$C02

01 ladrillo plano de piso de 30x30x2cm

02 Hormigdn 180 kg/cm2 para dar pendiente

03 Viga de hormigdn armado de 30x30cm

04 Losa con casetones 20x20cm

05 Mamposteria de ladrillo 7x15x30

06 Goterén del tool zinc e= 75mm

07 Travertino de 20x250cm, unién con cementicia
bondex

08 Lamas de madera 50x20x5mm

09 Vidrio templado de 8 lineas

10 Pasamano metdlico 250x20 e= 2cm

11 Piso flotante



Proyecto arquitecténico
Detalles constructivos
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planta de ubicacién del detalle
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S$C02

01 ladrillo plano de piso de 30x30x2cm

02 Hormigdn 180 kg/cm?2 para dar pendiente

03 Viga de hormigdn armado de 30x30cm

04 Losa con casetones 20x20cm

05 Mamposteria de ladrillo 7x15x30

06 Goterdn del tool zinc e= 75mm

07 Travertino de 20x250cm, unidén con cementicia
bondex

08 Lamas de madera 50x20x5mm

09 Vidrio tfemplado de 8 lineas

10 Pasamano metdlico 250x20 e= 2cm

11 Piso flotante
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modelo de actuacidn de revitalizacion
integral aplicado

El centro histérico ha sufrido las consecuencias de
la expansidn urbana, la tercerizacién de los usos
y el abuso del auto privado. Todo esto se ve refle-
jado en la poca actividad, el deterioro de edifica-
ciones abandonadas entre otros factores que se
han vuelto aspectos negativos para esta zona de
la ciudad.

Con el nuevo sistema de fransporte existe gran
oportunidad de recuperar el espacio danado para
revitalizarlo pero a su vez existen edificaciones en
buen estado que no tendrdn una funcién luego de
que el centro histérico funcione de una manera
mds articulada con el peatédn y el fransporte publi-
co. En estos casos los parqueaderos puUblicos y los
patios de automadviles que funcionan en la parte
central de las manzanas quedardn obsoletos y su
deterioro aumentard.

Luego de el andlisis del lugar se pudo identificar a
lo largo del eje del tfranvia una serie de espacios
que funcionan como parqueaderos y que tienen
las condiciones para convertirse en potenciales
proyectos que mezclen los usos de vivienda y co-
mercio, activando de esta manera el deteriorado
centro histérico.

El eje planteado contempla una serie de espacios
de oportunidad que si bien son patios para esta-
cionar autos en otfros casos también son estructu-
ras ya construidas que se encuentran en buen es-
tado y pueden funcionar como el cascardn de un
nuevo proyecto de vivienda que ayude a repoblar
el sector activdndolo con la variedad de usos,
equipamientos y conexiones en planta baja.

espacio publico + conexiones

Dentro del andlisis se reflexiona sobre la importan-
cia del espacio publico como un conector fun-
damental entre los usos de suelo y la ciudad. El
proyecto plantea una conexién en planta baja
que intfegre a los dos ejes comerciales existentes
con los servicios propuestos en el edificio recicla-
do. Logrando de esta manera una integracién de
la manzana, mejorando el nivel de vida y la sen-
sacion de seguridad en los ejes comerciales exis-
tentes que funcionaban de manera aislada.

multiplicidad de usos conectados y accesibles

vivienda + usos complementarios

Una caracteristica del centro histérico son las va-
riaciones de seguridad, poblacién, actividad de
zona a zona. Esto se debe a la mala distribucién
de usos a lo largo de todo el centro, unos sectores
funcionan de manera netamente comercial mien-
fras que ofros solo de vivienda algo que mantiene
espacios vivos solo durante ciertas horas generan-
do inseguridad por las noches o demasiada activi-
dad durante el dia.

Por eso es importante mantener un sistema en el
que la vivienda se complemente con las activi-
dades comerciales que unan y fortalezcan la vida
de barrio. El proyecto plantea la red de vivienda
con usos complementarios que a su vez se encuen-
tre directamente conectada con el transporte puU-
blico, lo que facilita su accesibilidad y genera dife-
rentes espacios de calidad tanto para las personas
que habitan en el centro histérico como personas
que se encuentren en otros sectores.

vivienda
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Importancia del reciclaje de edificaciones

Si analizamos el proyecto planteado podemos ver
la importancia de el reciclaje de edificaciones.
sPor qué reutilizar es importante?2 Si nos encon-
tframos en una de las zonas mds compactas de la
ciudad, porgque no valoramos lo que ya tenemos.
Existen varios beneficios, temporales, econdmicos
y ambientales. Si reutilizamos las estructuras exis-
tentes podemos repoblar el centro histérico mucho
mds rédpido y de manera mds eficiente y con menor
impacto ambiental en la ciudad. De esta manera
podemos ver como dentro del proyecto, a través
de un andlisis estructural y la reevaluacién de edifi-
caciones no histéricas improvisadas se pudo lograr
una mayor densidad en la cuadra intfervenida y a
su vez se recuperd el valor de los ejes comerciales
existentes en el lugar.

Si replicamos este modelo a lo largo de el eje de
intervencion planteado dentro del recorrido del
tranvia obtendriamos un impacto positivo que
cambiaria completamente los indicadores actu-
ales del centro histérico.

Es importante evaluar el estado de la zona central
de la ciudad, ahi podemos darnos cuenta que la
causa principal del deterioro de los espacios y el
lugar es el abandono. Todo esto debido al mal fun-
cionamiento y la mala distribucién de los servicios.

La ciudad debe ser reevaluada y analizada en
base a la infraestructura existente. Solo de esta
manera podriamos estar concientes de la canti-
dad de recursos que estamos desperdiciando.

Tomando como ejemplo casos referentes de
grandes ciudades podemos aprender de sus mod-
elos de gestidon en donde ellos ya atravesaron por
una crisis de abandono y encontraron el valor en
lo ya construido.

Se debe buscar la manera de educar a la socie-
dad sobre algunos terminos que pueden ser mal
vistos como el significado de reciclaje, cuando
hablamos de reciclaje entendemos la reutilizaciéon

de los elementos para que continle con un dife-
rente ciclo de vida bajo otra funcidn. Sin embargo
muchas veces asociamos el término con baja cali-
dad o algo viejo que se vuelve a usar.

Debemos estar concientes que dentro de la ar-
quitectura la planificacién y la construcciéon el
término reciclaje resume varias soluciones que
optimizan recursos. Si reciclamos espacios, con-
strucciones, estructiras, materiales los resultados
pueden ser sorprendentes. El reciclaje en la arqui-
tectura se traduce a la optimizacién de recursos
existentes que facilitan los procesos, logran tener
mejores resulfados en menor tiempo, con menor
canfidad de materiales, mano de obra y el costo
beneficio es mayor.

Una ciudad, un centro consolidado debe ir de la
mano con el acelerado modo de vida y debe es-
tar en constante cambio y movimiento. Esto no
necesariamente significa demoler o eliminar si se
pueden obtener mejores resultados repensando
y reciclando las edificaciones y los espacios exis-
tentes.

Todo esto se ve reflejado en el proyecto propuesto,
los indicadores expuestos muestran como una in-
tervencién en un terreno, en una edificacién exis-
tente en donde incluso se liberd espacio y del cual
se ocupa el 94% tiene indices de habitabilidad vy
uso mucho mayores que los del estado actual en
los que se ocupa el 100% del lugar y la habitabili-
dad del sector estd bajo el 30%.

Como conclusién podemos decir que el reciclaje
se presenta como una opcidn fuerte dentro de un
mundo en el que se necesita cuidar y mejorar el
espacio libre existente. La expansidn urbana no
es una solucién sostenible. Es ildgico pensar en un
espacio en donde todos los servicios son proximos
como un lugar no habitable y sentirnos atraidos
por espacios lejanos del que no podemos disfru-
tar porque tenemos que regresar a la ciudad para
sentirnos conectados otra vez.

servicios

vivienda transporte

reciclaje

ciudad como una red activa conectada y
compacta

Si utilizamos el reciclaje como eje de accién y lo
conectamos con vivienda, servicios y un buen
sistema de transporte podemos evitar la expansidon
urbana y recuperar espacios existentes que signifi-
can una menor inversién y se raducen en una ciu-
dad compacta infegrada como una red de con-
exiones que dependen la una de la otra.



Conclusiones
de la cuadra intervenida

2196

se destruye
S - ampliaciones en mal estado
- elementos que saturan el espacio
- elementos que ocupaban espacios libres
) - elementos en deterioro

- construcciones en abandono

- estructura en buen estado
- edificaciones histéricas
- espacios consolidados en buen estado

257

se respeta
- edificaciones histéricas
- pasajes comerciales existentes




Conclusiones
de la edificaciéon intervenida

estado actual

propuesta

13 76

se desiruye

- espacios de oportunidad para iluminar
- cubiertas no reutilizables

- muros divisorios no necesarios

- muros externos para iluminar

- fachada principal

se recicla

- foda la estructura en buen estado
- losas de entrepiso
- rampa de ingreso principal

1776

no se toca

- piso de subsuelo mantiene su uso principal
- circulacién vertical se mantiene igual



habitantes

23

- existe un déficit poblacional

- no hay poblacién joven permanente
- personas que pasan de transito

- no existe habitabilidad permanente

hab/ hac

condiciones

vivienda

25

condiciones

viv/ hac

- viviendas en mal estado

- viviendas abandonadas

- saturacién de negocios en mal estado
- varios equipamientos cercanos

construccion

85

- edificio parqueadero
- m2 de construccién dedicados solo al
automavil

m2 en pb

condiciones



habitantes

hab/ ha

condiciones

- Se incrementa 13 veces mds la poblacién
existente

- Se generan viviendas para familias de 2 - 3
y 4 personas asi también como vivienda para
jévenes.

- Se plantean espacios de ocio y actividades
compelmentarias

vivienda

viv/ ha
condiciones
- Se recupera un edificio existente en un

espacio con mds comercio que vivienda y se
condensan mayor cantidad de viviendas.

- Se generan espacios de calidad que
complementan a las viviendas.

construccion

m2 en pb
condiciones

- en menos metros cuadrados se generan
mas impacto a fravés del uso del edificio.

- en planta baja se libera el espacio y la
saturacién arquitectdnica para generar usos
y llamar la atencién de la poblacién.

- el proyecto genera sentido de pertenencia
al sector.
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Anexos
Fotografias de la maqueta del proyecto

perspectiva derea sur este fotografia en planta
01. calle Benigno Malo, 02. calle Padre Aguirre, 03. calle Mariscal Lamar, 04 calle Gran Colombia, 05. iglesia de Santo Domingo



perspectiva derea desde sur este fotografia general de la maqueta, vista desde noreste
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