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RESUMEN

El Centro Historico de Cuenca es un espacio Unico que fusiona arquitectura colonial con influencias
europeas y elementos autdctonos. Esta creativa mezcla artistica motivé su designacién como
Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO en 1999. Con el paso del tiempo, las adaptaciones de
edificios histéricos para nuevos usos, impulsadas por el crecimiento de actividades comerciales y
turisticas, han llevado a modificaciones que podrian comprometer su autenticidad y valor
patrimonial. La rehabilitacién de viviendas abandonadas no es un fenémeno reciente, pero en los
ultimos afios ha cobrado mayor impulso para contrarrestar el deterioro y el abandono residencial,
afectando los aspectos fisicos y sociales del area. El presente trabajo de investigacion se centra en
la "Casa Larga", un proyecto de rehabilitacion realizado por los arquitectos Duran y Hermida entre
2019 y 2023. Se examinan los cambios en las caracteristicas arquitecténicas de la casa tras su
intervencién, enfocandose en las transformaciones en el uso del espacio. A través de este andlisis,
se busca identificar valores, evaluar impactos y establecer planes de accién para futuras
intervenciones en inmuebles patrimoniales de Cuenca, asegurando asi la conservacién de su rica

herencia cultural.

Palabras clave: Patrimonio, rehabilitacion arquitecténica, usos de suelo, valores patrimoniales.



ABSTRACT

The Historic Center of Cuenca is a unique space that combines colonial architecture with European
influences and native elements. This creative blend of artistic styles led to its designation as a
UNESCO World Heritage Site in 1999. Over time, adaptations of historic buildings for new
purposes, driven by the growth of commercial and tourist activities, have led to modifications that
could compromise their authenticity and heritage value. The rehabilitation of abandoned homes is
not a recent phenomenon; however, in recent years, it has gained significant momentum to
counteract residential deterioration and abandonment, affecting the physical and social aspects of
the area. This research focuses on the "Long House," a rehabilitation project by architects Duran
and Hermida between 2019 and 2023. Changes in the architectural characteristics of the house
following its intervention are examined, focusing on the transformations in the use of space.
Through this analysis, we aim to identify values, evaluate impacts, and establish action plans for
future interventions in Cuenca's heritage properties, ensuring the conservation of its rich cultural

heritage.

Keywords: heritage, architectural rehabilitation, land use, heritage value
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CAPITULO |
INTRODUCCION

Cuenca es una ciudad ubicada al sur del Ecuador, en la provincia del Azuay. Es uno de los
centros urbanos mas hermosos y bien conservados de América del Sur. Fue declarada por la
UNESCO como Patrimonio Cultural de la Humanidad en 1999. Su centro historico estd compuesto
por su traza de damero caracteristico de las colonias espafiolas del nuevo mundo y de centenares
de edificaciones de orden publico y privado catalogadas como bienes patrimoniales; en los que se

evidencia la influencia europea (Davila & lfiguez, 2020).

Para el afio 2003, por medio de una reforma al Plan de Desarrollo Urbano, se plante6
promocionar el area patrimonial de la ciudad como destino turistico (Barrera et al., 2008). En
consecuencia, el centro de la ciudad se ha convertido en una atraccion turistica y comercial. En los
Gltimos afos, el casco histérico ha sufrido multiples transformaciones como resultado de la
adaptacién a las nuevas necesidades de la poblacion, los avances tecnolégicos y el desarrollo

urbanistico de la ciudad.
1.1 Problematica

En la actualidad las grandes inmobiliarias ven en el centro histérico un potencial econémico,
mediante la rehabilitacion de inmuebles antiguos, donde la vivienda patrimonial pierde su
caracteristica de ocupacion original, dejando de estar orientada a la residencia y transformandose
en espacios destinados a usos comerciales, administrativos o para albergar grupos colectivos. A
causa de esto, se ha planteado el cuestionamiento de la preservacion del patrimonio arquitecténico
y a su afeccién a raiz de la rehabilitacion donde surgen lineamientos sobre el cambio de uso y la

insercién de nuevos materiales que afectan el valor patrimonial del edificio.

Muchas de estas nuevas actividades requieren de modificaciones y adaptaciones en los
elementos y espacios arquitectdnicos para el acoplamiento a nuevos usos y a la vez, que solventen
las necesidades de la vida moderna, es por ello que es de suma importancia analizar las
transformaciones a nivel estético, constructivo y funcional de las edificaciones rehabilitadas del
centro histdrico; con la finalidad de estimar el nivel de impacto en los valores de patrimonio con

relacion al centro histdrico, al barrio y al edificio mismo.
1.2 Justificacion

El patrimonio edificado refleja numerosas transformaciones derivadas del crecimiento urbano
y las cambiantes necesidades de la poblacion. Este contexto plantea la interrogante sobre la
necesidad de modificar el uso de un edificio patrimonial para adaptarlo a las demandas actuales. En
lugar de cuestionar la posibilidad de cambio, es crucial reflexionar sobre cudl seria el mejor uso para

la edificacién, con el fin de no comprometer sus valores inherentes.

La evolucion de las ciudades y las dinamicas sociales exige una cuidadosa consideracion al

abordar los edificios patrimoniales. Antes de proponer cualquier cambio de uso, es esencial evaluar
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minuciosamente la relevancia histoérica, arquitecténica y cultural del inmueble. Reconocer la
importancia de preservar estos valores es fundamental para tomar decisiones adecuadas que

respeten tanto la identidad como la integridad del patrimonio.

En este sentido, la planificacion y la gestion del cambio de uso deben llevarse a cabo de
manera consciente y sostenible. La participacién de expertos en conservacion del patrimonio,
arquitectos y comunidades locales resulta fundamental para garantizar que cualquier transformacion
no comprometa la esencia del edificio. Ademas, se debe buscar un equilibrio entre las necesidades

contemporaneas y la preservacion de la herencia cultural.

La reutilizacion de edificios patrimoniales puede brindar oportunidades para revitalizar areas
urbanas, fomentar la sostenibilidad y promover la apreciacion de la historia. Al considerar el cambio
de uso, es crucial enfocarse en alternativas que respeten y realcen los valores del patrimonio
edificado. Este enfoque no so6lo preserva la riqueza cultural de la ciudad, sino que también contribuye

al desarrollo sostenible y al bienestar de la comunidad en general.

1.3 Objetivos
1.3.1 General

Analizar las transformaciones arquitecténicas y el cambio de uso de la "Casa Larga" para
identificar sus valores y afecciones, compararlos con los principios de restauracién internacional,
determinar su congruencia con los estandares de conservacion y proponer recomendaciones para

futuras intervenciones.
1.3.2 Especificos

. Generar un marco conceptual para el desarrollo de una base sélida de la investigacion.

. Estudiar y analizar casos relacionados con cambios arquitecténicos y de usos de suelo
producidos en edificaciones patrimoniales.

. Identificar y analizar la transformacion espacial y arquitecténica que se ha producido a lo largo
del tiempo en el bien patrimonial y su impacto en los valores a partir de un analisis histérico,
contextual y arquitecténico

. Establecer lineamientos para intervenciones en casos similares del centro histérico para

mitigar los impactos y afecciones al patrimonio y la conservacion de los valores.
1.4 Metodologia

Este trabajo de investigacion comprende el estudio y el andlisis, detallados, de la antigua
residencia del Sr. Belisario Maldonado; actualmente conocida como 'Casa Larga’, tras su proceso
de restauracion y renovacion llevado a cabo entre los afios 2019 y 2023. En consecuencia, a este
proceso, se ha modificado sus usos y se ha transformado espacial y fisicamente para albergar un
uso colectivo de vivienda. Las transformaciones incluyen: la eliminacién de muros, la redistribucion

de los espacios, la incorporacién de baterias sanitarias y zonas de servicio, ademas de la
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incorporacion de estructuras complementarias para el fortalecimiento estructural de la casa y
restauracién de algunos elementos originales, como: pasamanos, columnas, vigas y balaustres.

Acciones que podrian provocar la pérdida en alguno de los valores intrinsecos del bien patrimonial.

Para las consideraciones mencionadas, se implementa una metodologia descriptiva -
analitica y cualitativa; para lo cual se necesitara realizar un analisis documental, arquitectonico y
comparativo, entre el estado previo y el actual. El objetivo, es entender en profundidad los procesos
de transformacion de la edificacién, con el fin de valorar, mediante la metodologia de la matriz de
Naray la tipologia provisional de valores de Randall Mason. Toda esta propuesta, permitiria conocer
los valores conservados, agregados y eliminados; asi como el nivel de impacto en los valores

producidos por dicha intervencion.

Tabla 1: Metodologia general de la investigacién.

CRITERIOS DE
INTERVENCION

ANALISIS - — VALORACION - —

Histarico IDENTIFICACION DE Transformaciones mas
VALORES significativas
Contextual
Arquitectonico Randall Matriz de Comparativa con las Cartas
-Forma Mason Nara Patrimoniales
-Funcién
-Tecnologia TRASFORMACIONES
Impacto en los Valores
-Funcionales Patrimoniales
-Estéticas
-Tecnolbgicas
-Simbdlicas

Elaboracion: propia.

1.4.1 Objetivo 1:

Se realiza una revisién exhaustiva de fuentes secundarias, como libros, articulos cientificos,
informes y trabajos de investigacion, para identificar y analizar conceptos fundamentales
relacionados con la teoria de conservacion del patrimonio, centrandose en los valores intrinsecos,
gue son aquellos que forman parte de la identidad o caracter de un objeto, sin depender de factores
externos. Esta revision permite contextualizar la intervencién en el patrimonio mediante la
evaluacion de la documentacion internacional relevante en esta area, facilitando asi una
comprension profunda de las mejores practicas y enfoques adoptados globalmente, lo que establece

una base soélida para evaluar las transformaciones del bien patrimonial en cuestion.
1.4.2 Objetivo 2:

En segunda instancia se lleva a cabo un analisis histérico, contextual y arquitecténico de la
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edificacién para identificar sus valores patrimoniales mediante la metodologia de la matriz de Nara
y la tipologia provisional de valores de Randall Mason, evaluando su significado social, cultural,
histérico y arquitectonico; este enfoque permite examinar las transformaciones realizadas durante
la rehabilitacion del bien y determinar las modificaciones que han afectado los valores, tanto

eliminados como agregados.

Se examinan diversos métodos de estudios similares que analizan construcciones
patrimoniales en centros histéricos y presentan transformaciones por cambios de uso y
modificaciones a lo largo del tiempo, con el fin de identificar los valores patrimoniales y su impacto
en el bien. Estos criterios responden a las caracteristicas del objeto de estudio del presente trabajo
de titulacion.

Tabla 2: Tabla compendio para la determinacién de la metodologia.

Proyecto Autor Ano Metodologia
1. Andlisis histérico
Aguirre, 2. Morfolégico
Arquitectura del centro histérico de Cuenca|Camacho, 2010  |3. Estructural tecnolégico
Moncayo 4. Funcional
5. Estético
1. Analisis historico
Transformaciones por el cambio de uso de 2. Arquitectonico
las edificaciones patrimoniales en el ) 3. Funcional
e P . . |Pogo, Tenén 2019
Centro Histdrico de Cuenca y su influencia 4. Tecnolégico
en los valores del bien - —
5. Identificacion de valores
6. Valores
1. Ubicacién
2. Generalidades
3. Antecedentes
4. Intervencion
El patrlmonlo.como recurso para el Molina, 5. Elementos eliminados
desarrollo aplicado al complejo Sarmiento 2015
arquitecténico de “Todos Santos” 6. Elementos agregados
7. Zonas humedas
8. Cambios de uso
9. Analisis
10. Matriz de evaluacién
1. Analisis historico
Transformaciones urbanas en el centro -
histérico por los nuevos usos: 2. Usos previos y culturales
repercusiones en valores y atributos Mejia 2016 (3. Identificacion de valores
patrimoniales. Caso de estudio calle Larga, 4. Afeccion al patrimonio
Cuenca y
5. Propuesta

Elaboracion: propia.

-17 -



Tabla 3: Tabla compendio para la determinacién de la metodologia.

Proyecto Autor Ano Metodologia
. Antecedentes

. El edificio original

Los limites en el cambio de uso en la
recuperacion de patrimonio. Barcelona Benavidez 2016
como estudio de caso

. Intervenciones

. Impacto de la intervencion

. Limites del cambio de uso

. Esquemas analiticos

. Ubicacioén

Identificacion, catalogacién y andlisis de - Andlisis historico
las obras arquitectonicas del maestro Juan

Luis Lupercio Chumbi

Bermeo,

Ledn 2016

. Andlisis estético formal

. Andlisis funcional

. Andlisis tecnolégico

. Ubicacién

. Antecedentes historicos

Andlisis y procedimientos de rehabilitacion
de los sistemas constructivos en una Mufoz 2021
vivienda patrimonial en la ciudad de Zaruma

. Internvencion del inmueble

. Estado previo

. Estado reformado

. Anexos fotograficos

. Andlisis historico

. Estado original

. Propuesta de intervencion

Estrategias de reciclaje arquitectonico:
transformacion de la vivienda colectiva en |Céaceres 2017
edificaciones preexistentes

. Elementos eliminados

. Elementos mantenidos

. Intervencién de ampliacion

. Sistema estructural
. Relevancia del proyecto

ofN|OoO|lO|~A|lOWIN|I~([O|lO|A|[OIN]|~lO|RAR|lOIN|~lOJlO|RR|IWIN]|~

Elaboracion: propia.

Una vez revisado el resumen de metodologias aplicadas, se toman los items mas relevantes que
favorecen el desarrollo metodol6gico en comparacién del cambio de uso y de las transformaciones
arquitectonicas. Para ello se establece un analisis histérico, de contexto y arquitectonico que

contempla forma, funcién y tecnologia. (Ver tabla 4).

-18 -



Tabla 4: Metodologia de andlisis.

ANALISIS HISTORICO

Antecedentes histéricos del contexto
Antecedentes historicos del bien patrimonial
Linea de tiempo del bien patrimonial

Usos de suelo histéricos

Situacion actual

ANALISIS ARQUITECTONICO

Ubicacion
Morfologia
Escala

ANALISIS FUNCIONAL

Circulacion (estado previo - estado actual)
Elementos eliminados

Elementos propuestos

Usos (estado previo - estado actual)
Cuadro comparativo de usos

ANALISIS TECNOLOGICO

Materialidad (estado previo - estado actual)
Sistema constructivo (estado previo - estado actual)
Tratamiento de pisos

Cielorrasos

Carpinterias

L o o - - = = = 4

Elaboracion: propia.

1.4.3 Objetivo 3:

El objetivo es analizar las modificaciones que ha sufrido la casa a lo largo del tiempo, evaluando sus
transformaciones fisicas y los efectos que han tenido sobre sus valores patrimoniales. Para ello, se
contrastan dichas alteraciones con los principios internacionales de restauracion, con el fin de
comprender cémo estos cambios han afectado los valores arquitectdnicos y culturales del inmueble

y determinar si han sido congruentes con las directrices internacionales.
1.4.4 Objetivo 4:

El objetivo es elaborar recomendaciones y criterios para futuras intervenciones en el
inmueble, disefiando propuestas que sigan principios de conservacion y restauracion, asegurando
la preservacion de sus valores originales. Esto se lleva a cabo con el fin de garantizar que las
intervenciones futuras mantengan la autenticidad e integridad del patrimonio, minimizando cualquier

impacto negativo sobre su valor cultural y arquitecténico.
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CAPITULO II
2. REVISION DE LITERATURA

2.1 Concepcion del patrimonio

A la palabra Patrimonio, se atribuyen multiples interpretaciones; que varian desde la ciencia
y los expertos que la estudian. La Real Academia Espafiola (RAE, 2024) lo define como: “Hacienda
que alguien ha heredado de sus ascendientes. Su palabra proviene del latin patrimonium, “patri”
(padre) “monium” (recibido), que significa lo recibido del padre”. Por lo tanto, la palabra Patrimonio
estaria ligada al pasado, relativamente cercano, que va conformando un legado para quienes lo
presencian en la actualidad.

Para Arévalo, (2004) “patrimonial” es un término amplio, que engloba diferentes ambientes,
refiriéndose a los diferentes &mbitos y situaciones de vida, de las personas; incluyendo: el medio
ambiente, la cultura, la sociedad y el desarrollo econdémico. Asi también, formarian parte del
patrimonio: los paisajes y la biodiversidad, los sitios historicos y los entornos construidos, las
tradiciones y las culturas; es decir, absolutamente todo lo que rodea al ser humano en su convivencia
con la sociedad.

Figura 1: Fiestas tradicionales de Cuenca.

Fuente: Cuenca tierra maravillosa (2020).

Por su parte, Arévalo (2004) enfatiza sobre la confusion que existe entre patrimonio y cultura.
Indicando que la cultura trataria de todo aquello que se aprende y transmite socialmente; sin
embargo, el patrimonio se distinguiria por centrarse especificamente en aquellos elementos
culturales que poseen un valor simbélico y una significacion especial para una comunidad. Estos
elementos se convertirian en "lugares de memoria" o de identidad, estrechamente ligados con la
memoria de la zona en la que se sitlan, representando la identidad cultural y colectiva de una

sociedad. En consecuencia, el patrimonio adquiere un valor étnico y simbélico fundamental.
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En varios documentos publicados por la Organizacién de las Naciones Unidas para la
Educacién, la Ciencia y la Cultura (UNESCO, 2005), se abordan los distintos tipos de patrimonios
existentes hoy en dia, para la humanidad; siendo sefialados tres, especificamente, dividiéndose en:

cultural, cultural natural y natural; y consecuentemente, tendrian subtipos. (Tabla 5).

Tabla 5: Clasificacion de los tipos de patrimonio.

Monumentos o sitios historicos,
conjuntos arquitecténicos, obras |
|
|

-
|
I
I
I . .
_ I de ingenieria, etc.
I e e e e e e e e e 2 A
I
|
I
|
L

Pinturas, Esculturas, Libros, |
Maquinaria, Objetos domesticos !
etc. :

[
__ 3! Conocimientos, festividades, modos de:
I expresion,  costumbres  culturales,,

: templos, plazas, entre otros. |

|
I
I
|
|
|
I
|
> oumaL
|
|
I
|
|
I
L

PATRIMONIO

| |- - - - ---- - - -"=-"=-"="="="°="="°=-"="=-=°=
[ Restos arqueoldgicos, fosiles, subacuéticos, y!

.. . |
|_>_ - »lIpaisajes culturales creados en una época y IugarI

lespecificos. |
|

—_—— e e e e e e — m — m m — — — — — — — — —

) . I
I Formaciones naturales, Reservas de biosfera,,

|
I
|
|
|
|
|
|
|
|
1 .

:Parques nacionales. |

-> o

— e mm Em Em o e Em mm Em = Em o Em = mm e = = = e =

Fuente: UNESCO (2005).

2.2 Patrimonio cultural

Rojas. M. & Pesantez J. (2017) expresan que la cultura es la interaccion de un grupo de
habitantes con su entorno; evidenciandose en como cada comunidad ha ido desarrollando sus
propios métodos, Unicos, para ocupar espacios y relacionarse tanto internamente como con su

ambiente. Esta dinamica cultural se manifiesta en diversos aspectos como: la configuracion
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arquitectonica urbana, las costumbres, las actividades laborales, la vestimenta y las ideologias
adoptadas por la poblacién; elementos que evolucionan de una generacién a otra, reflejando asi la
constante adaptacion y transformacion de las relaciones entre los integrantes de la comunidad y su

entorno circundante.

Por otro lado, en el marco normativo existen asociaciones internacionales encargadas de
conservar y promover la cultura. En el siglo XX concretaron un concepto para el término patrimonio
cultural como "lugares de interés histérico y cultural, los sitios y paisajes naturales y los bienes

culturales, asi como el patrimonio inmaterial (UNESCO, 2014).

La UNESCO, en su "Manual metodologico de indicadores de cultura para el desarrollo”,
sefiala que no existe una nomenclatura estandarizada a nivel mundial referente al patrimonio
cultural. Por su parte, la Convencién para la Proteccién del Patrimonio Mundial Cultural y Natural
(1972), propone las siguientes definiciones como guia para la identificacion del patrimonio cultural
(UNESCO, 2014):

° “Monumentos: obras arquitectonicas, de escultura o de pinturas monumentales, elementos o
estructuras de caracter arqueolégico, inscripciones, cavernas y grupos de elementos, que
tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte o de la
ciencia.” (UNESCO, 1972 como se cit6 en Morales, 2014, p.1).

° “Conjuntos: grupos de construcciones, aisladas o reunidas, cuya arquitectura, unidad e
integracion en el paisaje les dé un valor universal excepcional desde el punto de vista de la
historia, del arte o de la ciencia.” (UNESCO, 1972 como se cit6 en Morales, 2014, p.1)

° “Lugares: obras del hombre u obras conjuntas del hombre y la naturaleza, asi como las zonas,
incluidos los lugares arqueolégicos, que tengan un valor universal excepcional desde el punto
de vista histérico, estético, etnolégico o antropolégico.” (UNESCO, 1972 como se cité en
Morales, 2014, p.1)

A su vez, Palma (2013) expresa que los elementos historicos y contemporaneos son
componentes del patrimonio cultural de un pais, + que brindan identidad a la sociedad, asi mismo,

se transportan de generacion en generacion.

No obstante, a lo largo del siglo XX, ante las dificultades ocasionadas por las dos guerras
mundiales, la Comunidad Internacional manifesté inquietud por la proteccion de la cultura. Durante
este periodo, se produjo una transformacion al concepto de patrimonio cultural. En lugar de limitarse
exclusivamente a bienes artisticos, este concepto empezé a asociarse también con

comportamientos y practicas que regulan la sociedad (Mejia, 2014).

El significado del término, patrimonio cultural, ha evolucionado con el pasar de los afios;
evitando la referencia Unicamente a las artes; abarcando también la cultura general de la humanidad
alrededor del mundo. En otras palabras, el término patrimonio cultural, pas6 a incluir todos los
elementos que hacen Unica a una congregacion (Mejia, 2014). Entonces, se puede decir, que, con

el pasar de los afios, el patrimonio ha dejado de ser Ginicamente un sinénimo de elementos tangibles;
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reconociéndose también como elementos intangibles de las sociedades. Este patrimonio ha

constituido una representacién de su lugar de origen, dando protagonismo al valor simbdlico.
2.2.1 Patrimonio tangible

El patrimonio material representa un recurso histérico esencial para la memoria y la identidad
de la sociedad. La conservacion de estos bienes y valores culturales es vital para garantizar la
continuidad de las tradiciones y los valores. La UNESCO (1972). Define los bienes culturales
materiales como "invaluables e irremplazables”, ya que son testimonios y simbolos de relevancia
histérico-cultural para los miembros de una comunidad especifica, destacandose por su valor Gnico

en términos historicos, artisticos, cientificos, estéticos o simbélicos.

Por su parte el patrimonio cultural tangible se clasifica en dos categorias principales:
patrimonio mueble e inmueble. El patrimonio mueble engloba objetos que pueden ser trasladados,
incluyendo colecciones o elementos arqueolégicos, etnograficos, artisticos, utilitarios,
documentales, cientificos y monumentos transportables en espacios publicos. Por su parte, el
patrimonio inmueble abarca estructuras fijas como sectores urbanos histéricos, conjuntos de
edificaciones en espacios publicos y construcciones de diversas indoles; entre las que se
encuentran esta la arquitectura: habitacional, institucional, comercial, industrial, militar y religiosa.
Esta clasificacion distingue entre elementos moviles y fijos del patrimonio cultural, permitiendo una

comprensién mas estructurada de su diversidad (Chaparro, 2018).
2.2.2 Patrimonio edificado

El patrimonio edificado se refiere al conjunto de bienes culturales de estructuras
arquitectonicas que poseen una serie de valores y son el testimonio tangible del pasado de una
sociedad (Morales, 2023). De modo similar, se dice que, los edificios patrimoniales del pasado lejano
0 reciente proporcionan un terreno muy fértil para reflexionar sobre la historia y la preservacion de
la memoria (Lorenzo, 2023). Ademas, ayudan a considerar qué aspectos se deben preservar y de
qué manera se puede abordar su posible transformacion. Ademas, el uso de las metodologias
apropiadas es crucial para asegurar la eficacia de las intervenciones y la conservacion adecuada de

los elementos en cuestion.

Cualquier intervencion en un edificio preexistente debe respetar su contexto temporal y
espacial, es decir, debe mantener su sintonia con el periodo en que fue construido; siguiendo
patrones de leyes constructivas y formales, especificas de ese tiempo. Por lo tanto, es esencial

llevar a cabo un proceso de lectura y comprensién de los codigos intrinsecos del bien.
2.3 La conservacion del patrimonio

El reconocimiento del valor e importancia de la historia varia segin cada sociedad o
civilizacion y es esencial para la construccion de la identidad, por lo que resulta imperativo preservar
y conservar el patrimonio histérico (Ministerio Coordinador de Patrimonio, 2012). Segun la Carta de

Burra (1999), la conservacion patrimonial se define como el conjunto de procesos de cuidado de un
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sitio destinado a mantener su significacién cultural.

De acuerdo con lturralde (2017), la "conservacion" engloba un conjunto de medidas y
acciones disefiadas para proteger el patrimonio cultural, asegurando su permanencia y transmision
a generaciones futuras. Este proceso se basa en el respeto hacia las propiedades fisicas y

simbdlicas del bien cultural. De aqui se destacan tres enfoques principales:

° Conservacion preventiva: En el ambito de inmuebles y conjuntos urbanos. Se define como
cualquier actividad humana, directa o indirecta, dirigida a aumentar la expectativa de vida de
edificaciones o areas urbanas que presentan deterioro (lturralde, 2017).

° Conservacion curativa: Estas acciones se realizan directamente sobre un bien individual y
estable, con el propésito de mejorar su apreciacion, comprension y uso. Se implementan
Unicamente cuando es necesario intervenir directamente en el bien. El bien ha perdido parte
de su significado o funcion debido a su deterioro, y estan fundamentadas en el respeto al
material original, aunque en la mayoria de los casos pueden modificar la apariencia del bien
(Iturralde, 2017).

° Restauracion: La restauracion se considera un proceso excepcional cuya meta es conservar
y resaltar los valores del monumento, basdndose en el respeto hacia los elementos antiguos
y las partes auténticas. Este procedimiento debe cesar en el punto donde comienzan las
suposiciones; cualquier intervencion destinada a complementar, considerada necesaria por
motivos estéticos o tedricos, debe ser claramente distinguible del conjunto arquitecténico y

reflejar la época en la que se lleva a cabo (Carta de Venecia, 1964).

La restauracion es considerada como la intervencién mas fundamental y necesaria cuando
las medidas preventivas y de conservacién no han logrado el efecto deseado. En estos casos, el
bien cultural se encuentra en un estado de deterioro, riesgo 0 amenaza que requiere acciones

especificas para preservar su integridad y valor. (Carta de Venecia, 1964).

Segun Cesare Brandi (1963), la restauracion arquitecténica es "el momento metodoldgico del
reconocimiento de la obra de arte en su consistencia fisica y en su doble polaridad estética e
historica, con vistas a transmitirla al futuro", destacando la necesidad de preservar tanto el valor
estético como el valor histérico. De manera similar, Feilden (2003) sostiene que "el objetivo de la
restauracion es devolver el edificio 0 monumento a su forma original, preservando tanto su funcion
como su integridad histérica y estética". Ambos autores coinciden en que la restauracién debe

respetar la autenticidad del patrimonio, asegurando su durabilidad sin modificar su esencia original.
2.4 Conservacion basada en valores

El campo de la preservacion del patrimonio ha experimentado una evolucion significativa,
incorporando diversas perspectivas en su enfoque. Una de las aproximaciones mas relevantes se
centra en la conservacion basada en la identificacion y reconocimiento de valores. Este paradigma
plantea una pregunta fundamental: ¢;Cual es la razén para preservar un determinado bien? La
sociedad contemporanea ha llegado a reconocer que un elemento patrimonial puede encarnar

multiples valores, lo cual ha dado lugar a un enfoque mas matizado y diversificado en las estrategias
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de conservacioén. Esta visién multifacética ha transformado la manera en que se abordan y ejecutan
los proyectos de preservacion, permitiendo una comprension mas profunda y holistica del significado

cultural de los bienes patrimoniales (Bustamante & Mejia, 2015).

En diferentes documentos internacionales se evidencia una preocupacion creciente por la
identificacién de nuevos valores en la conservacion del patrimonio. La Carta de Venecia (1964) ya
reconocia valores mas alla del disefio, la estética y la historia; incluyendo una dimensién social que
vincula el patrimonio con las tradiciones vivas de la comunidad. La Convencién de Patrimonio
Cultural y Natural de 1972 destac6 la amenaza creciente a los bienes patrimoniales debido a la
evolucidn social y econdémica, enfatizando la importancia de las relaciones entre el patrimonio y las
comunidades para su preservacion. La Carta de Burra (1999) refuerza esta idea, definiendo la
significacién cultural de un sitio a través de mudltiples valores: estéticos, histéricos, cientificos,
sociales y espirituales. Estos documentos reflejan la necesidad de reconocer el patrimonio como un

ente dinamico, ligado a la comunidad y sus valores cambiantes.

Los valores son un factor importante para la preservacion del patrimonio y la formulacion de
decisiones; ayudando a verificar el valor de la edificacion o monumento ya sea por su historia, forma,
tecnologia u otros aspectos que involucran a la sociedad y la cultura, dichos valores pueden verse
afectados y cambiar a través del tiempo. Por otro lado, es necesario ser selectivos en la identificacion
de valores, esto es crucial para determinar qué aspectos de una estructura tienen un verdadero
significado cultural, social o histérico que justifique su conservacion. En otras palabras, sélo aquellos
elementos que aportan un valor patrimonial significativo deben ser considerados para su
preservacion, evitando conservar lo que carece de relevancia en términos de identidad cultural o

valor social (Mebrouki & Monjo, 2023).
2.4.1 Tipologia por autores reconocidos

Histéricamente en la conservacién, en el enfoque de valoracion convencional se solia elegir
un valor como predominante asignandole una jerarquia superior y relegando la importancia de los
otros valores. Por ejemplo, en un sitio histérico donde prevalecia el valor econémico, la actividad
turistica se expandira, distorsionando el valor histérico y provocando gradualmente el deterioro fisico

debido a la sobrecarga que tendria que soportar (Mejia, 2016).

Anteriormente, los valores estaban mas ligados a la parte histérica como se observa en la
(tabla 6) del autor de Riegl en 1902 en la primera columna. "Posteriormente se empiezan a incluir
nuevos valores, como el econdémico; sin embargo, estos se vuelven mas amplios y complejos a
medida que avanza la indagacion (Mejia, 2016). A partir de la formacion de la UNESCO en 1945 y
la implantacién del significado cultural en la carta de Burra de 1979, se produjo una transicion
temporal y, a partir de esto, se generd una interaccién con el aspecto social y espiritual (Pastor &
Diaz, 2022). Sin embargo, pese a todo lo mencionado, hoy en dia siguen resaltando los valores

histéricos y estéticos.
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Tabla 6: Tipologia de valores por autor.

TIPOLOGIA DE VALORES

. . Carta de Burra English Heritage
Riegl (1902) Lipe (1984) (1997) Frey (1997) (1997)
ANTIGUEDAD ECONOMICOS ESTETICO MONETARIOS CULTURAL
: : : EDUCATNO Y
HISTORICO ESTETICOS HISTORICO OPCIONAL ACADEMICO
ASOCIATVOS ; :
CONMEMORATIVO SIMBOLICOS CIENTIFICO EXISTENCIAL ECONOMICO
SOCIAL
(ESPIRITUAL,
uso INFORMATIVOS POLITICO Y LEGADO DE RECURSO
CULTURAL
NOVEDAD PRESTIGIO RECREACIONAL
EDUCATNO ESTETICO

Fuente: Assessing the Values of Cultural Heritage, Mason (2002).

2.5 Tipologia de valores por Randall Mason

Mason (2002) expone que, los valores surgen de la interaccion entre un artefacto y su
contexto, en lugar de originarse Unicamente del artefacto; por lo que solo se pueden comprender en
relaciéon con los contextos sociales, histéricos e incluso espaciales. Tradicionalmente, los expertos
en patrimonio articulaban los valores a través del analisis de la obra de arte o como testimonio del
pasado. Solo en tiempos recientes el ambito de la conservacion ha empezado a incluir aspectos
como: la economia, el cambio cultural, las politicas publicas y las cuestiones sociales; aunque ain

no se han incorporado plenamente en el campo.

Segun Bustamante & Mejia (2015), la tipologia de Masén propone una clasificacién que
abarca los tipos de valor mas comunmente relacionados con los lugares histéricos y cuestiones de
conservacion, especificando los valores socioculturales y los valores econémicos. Sin embargo, es
importante no presuponer que cada sitio patrimonial posea todos los tipos de valor mencionados.
Se enfatiza, por lo tanto, que cada tipologia de valor funciona Unicamente como un punto de partida

y que los tipos de valor deben ajustarse y revisarse segun las necesidades de cada proyecto.

Para el analisis de los casos a estudiar en este trabajo, se utiliza la tipologia de valores
propuesta por Randall Mason para determinar el conjunto de valores presentes en el patrimonio,

abarcando tanto los valores socioculturales como los econdémicos. (ver tabla 7).
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Tabla 7: Tipologia de valores provisionales

TIPOLOGIA DE VALORES

SOCIO-CULTURALES ECONOMICOS
Historico De Uso
Cultural/Simbdlico De no uso
Social Existencia
Espiritual/Religioso Opcion
Estético Legado

Fuente: Assessing the Values of Cultural Heritage, Mason (2002).

2.5.1 Valores socioculturales

Los valores socioculturales constituyen el nicleo tradicional y el fundamento esencial de la
conservacion patrimonial. Estos se manifiestan cuando un objeto, edificio o lugar, adquiere
relevancia para individuos o comunidades, convirtiéndose en portador de significados compartidos
(Mason, 2002). Estos valores emergen de la capacidad de los bienes patrimoniales para evocar
significados, emociones o vinculos culturales en las personas; trascendiendo asi su mera existencia
fisica para convertirse en portadores de memoria colectiva y sentido de pertenencia. La preservacion
de estos elementos busca, por tanto, salvaguardar no solo su materialidad, sino también el tejido de

significados y relaciones sociales que representan y fomentan. (Bustamante & Mejia, 2015).

) Valor histérico: Son fundamentales para la propia nocién de patrimonio. La habilidad de un
lugar para comunicar, representar o provocar una conexion o respuesta hacia el pasado forma
parte de la esencia y los significados centrales de los bienes patrimoniales. El valor historico
puede derivarse de diversas formas: de la antigliedad del objeto patrimonial, de su vinculo
con individuos o eventos, de su rareza o unicidad, de sus caracteristicas tecnoldgicas, o de

su potencial archivistico o documental (Bustamante & Mejia, 2015).

° Valor cultural/simbdlico: La historia y el patrimonio constituyen pilares esenciales en todas
las culturas; las ideas, los materiales y las costumbres transmitidas a lo largo del tiempo. Lo
gue hace que los valores culturales, al igual que los histdricos, sean parte integral de la idea
de patrimonio. Sin valor cultural, no existe patrimonio. Los valores culturales sirven para forjar
afiliaciones culturales en el presente y pueden tener un caracter histérico, politico, étnico; o
estar relacionados con otros aspectos de la convivencia (como el trabajo o la artesania). En
esta tipologia, el valor cultural o simbélico se refiere a los significados compartidos vinculados
al patrimonio que no estan estrictamente relacionados con su dimension histérica o

cronolégica (Mejia, 2016).
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° Valor social: El concepto de valor social esta estrechamente vinculado a la idea de "capital
social", un término ampliamente empleado en las ciencias sociales y el desarrollo. Los valores
sociales del patrimonio fomentan y facilitan conexiones, redes y relaciones sociales en un
sentido amplio, sin necesariamente estar relacionados con los valores histéricos centrales del
patrimonio. Los valores sociales de un sitio patrimonial pueden incluir su uso para actividades
como reuniones sociales, celebraciones, mercados, 0 juegos, que no nhecesariamente
explotan los valores histéricos, sino mas bien los valores publicos, relacionados con el espacio
compartido. Los grupos sociales beneficiados por estos valores pueden abarcar desde
familias y comunidades vecinales hasta grupos étnicos y colectivos de intereses especificos,

como los observadores de aves (Bustamante & Mejia, 2015).

° Valor espiritual/religioso: Los sitios patrimoniales en ocasiones estan vinculados o
impregnados de significados religiosos o de otro tipo de connotaciones sagradas. Estos
valores espirituales pueden surgir de las doctrinas y creencias de una religion organizada,
pero también pueden incluir experiencias seculares de asombro, admiracion, entre otras, que

motivan a las personas a visitar dichos lugares patrimoniales (Bustamante & Mejia, 2015).

° Valor estético. Se reconoce ampliamente que el valor estético es una categoria de valor
sociocultural, aunque abarca una gran variedad de cualidades. En términos generales, lo
estético se refiere a las caracteristicas visuales del patrimonio. Las diversas interpretaciones
de la belleza, lo sublime, las ruinas y la calidad de las relaciones formales, vistas de manera
mas amplia, han sido durante mucho tiempo uno de los criterios mas relevantes para clasificar
objetos y lugares como patrimonio. El disefio y la evolucién de un edificio, objeto o sitio

también pueden constituir una fuente adicional de valor estético (Mejia, 2016).
2.5.2 Valor econ6mico

Se representan por la relevancia que aportan las actividades econémicas, su impacto en lo

social y el beneficio para el conjunto urbano.

) Valor de uso: se define por la utilidad que cada objeto tiene para cada individuo. Es importante
destacar que los valores de uso pueden transformarse en valores de mercado, especialmente
cuando estos valores se nutren de beneficios comerciales. Todos los valores identificados por
los diversos actores y usuarios del patrimonio se reflejan en “aquellas manifestaciones u
objetos donde dichos valores se perciben claramente”, es decir, en sus atributos. Estos
permiten el reconocimiento de los valores en la sociedad, siendo los elementos fisicos los que

los expresan (Bustamante & Mejia, 2015).

° Valor de no uso: son aquellos valores socioculturales que no se comercializan en los

mercados ni se pueden expresar en términos monetarios (Bustamante & Mejia, 2015).

° Valor de existencia: es el valor que posee un elemento patrimonial simplemente por el hecho
de existir (Bustamante & Mejia, 2015).
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° Valor de opcién: se refiere a la capacidad del patrimonio de convertirse en un recurso en el
futuro (Bustamante & Mejia, 2015).

° Valor de legado: nace del deseo de que el patrimonio actual se conserve como herencia para

las generaciones venideras (Bustamante & Mejia, 2015).

2.6 Normativa internacional

Mediante convenciones, documentos y cartas se han implementado principios y criterios para
la preservacion y restauracion del patrimonio cultural debido a que este es de interés mundial, por
ende, las recomendaciones establecidas por estos documentos buscan garantizar que las
intervenciones en los monumentos, asi como en los sitios histéricos, respeten y preserven sus

valores intrinsecos, manteniendo su integridad, autenticidad y otros criterios (Morales, 2023).

A continuacién, se detallan algunos de los documentos clave que han influido en las politicas

de conservacion a nivel global.

° Carta de Atenas (1931): se enfoca en la preservacion de los monumentos histéricos, ademas
exige el mantenimiento de los sitios histéricos por parte de entidades gubernamentales o
grupos que sean responsables de su mantenimiento, empleando los recursos apropiados y
compilando un inventario exhaustivo de todos los monumentos.

) Carta de Venecia (1964): hace énfasis en la conservacion y restauracion de los monumentos
histéricos, destacando el mantenimiento constante y resaltando que el monumento es
inseparable de su historia y por ende de desplazamientos, agregados o piezas eliminadas
que comprometan la preservacion y los valores intrinsecos del objeto. También se enfoca en
valores estéticos e histéricos y que las intervenciones deben respetar y concordar con los
materiales originales sin crear falsos historicos. Este articulo asimismo promueve la insercion
de técnicas y usos para la consolidacién y la preservacion del inmueble en caso de ser

necesario.

) Principios de estructuras de madera (1999): Enfatiza la utilizacion de técnicas tradicionales
y artesanales y, de ser posible que estas sean de caracter reversible para que no interrumpan
las labores de conservacion. Asimismo, establece que, en caso de sustitucion, la pieza debera
ser de la misma madera, con igual resistencia y durabilidad; ademas, debera llevar un grabado

discreto para su identificacion a futuro.

) Principios de conservacién de estructuras histéricas (2003): subraya la importancia de
preservar la integridad estructural y la autenticidad de las edificaciones historicas. Establece
gue cualquier intervencién debe ser minima y respetuosa con los materiales y técnicas

originales, utilizando métodos congruentes con los principios de conservacion.

Ademas, promueve la documentacién exhaustiva y la evaluacion detallada de las estructuras antes
de cualquier intervencién, asegurando que las acciones tomadas sean reversibles y

compatibles con la preservacion de los valores historicos y culturales a largo plazo.
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El voto italiano (1983): Establece criterios para la conservacién de patrimonio cultural,
destacando la necesidad de preservar tanto los aspectos materiales como los inmateriales de
las edificaciones historicas. Resalta la importancia de mantener la autenticidad y el contexto
cultural de los monumentos, mientras se permite la integraciéon de nuevas técnicas y
materiales solo cuando sean necesario; sin que se comprometa la integridad del bien
patrimonial. También, enfatiza la necesidad de una evaluacion rigurosa de las intervenciones

para garantizar que respeten los valores histéricos y estéticos del edificio.

Carta a Cracovia (2000): hace énfasis en los valores que ha adquirido el bien a lo largo de

los afios, por lo tanto, este documento difiere de la restauracion patrimonial.

Normas de Quito (1967): hace énfasis tanto en valores arquitecténicos, asi como en los
valores socioculturales; es decir, busca un intermedio entre el elemento histérico y la
adaptacién para la vida actual. En conclusién, rehabilitar con calidad espacial, siguiendo
criterios y normas para la preservacion de los valores patrimoniales respetando la autenticidad

y el caracter original del monumento.

Carta del restauro (1972): El documento establece principios claves para la restauracion de
bienes patrimoniales, enfatizando la necesidad de preservar la autenticidad y el valor histérico
de las estructuras. Ademas, es importante sefialar que las intervenciones deben realizarse de
manera que se respeten y preserven los elementos originales como la integridad del
monumento. Uso de técnicas y materiales tradicionales que respeten los originales. Toda

restauracién debe ser reversible para evitar dafios irreversibles.

Carta a Washington (1987): La seccion se centra en las areas urbanas, ciudades y barrios
histéricos; asi como en sus entornos naturales o construidos. No Unicamente en el aspecto
material, sino también en los valores sociales, culturales y estéticos. Destaca la necesidad de
abordar la conservacion con un enfoque multidisciplinario que incluya al enfoque de expertos.

Carta de burra (1999): El documento proporciona directrices para la conservacién del
patrimonio cultural, enfatizando la necesidad de respetar y preservar el significado cultural
como constituyendo valores historicos de los sitios y las estructuras. Recomienda
intervenciones minimas y reversibles utilizando materiales y técnicas compatibles con el
original. Ademas, hace énfasis en la Importancia de una documentacion exhaustiva y un
andlisis detallado del estado del bien antes de cualquier intervencion. La carta también
fomenta la participacién de la comunidad local en el proceso de conservacién para garantizar

gue las decisiones respeten el contexto cultural y social del patrimonio.

Convencion del patrimonio inmaterial (2003): El acuerdo crea un marco para la
preservacion y el avance del patrimonio cultural inmaterial, como: las costumbres, las
tradiciones orales, las artes de espectaculo, las practicas sociales y los conocimientos en
general. Enfatiza la necesidad de proteger el patrimonio cultural inmaterial adoptando

medidas para garantizar su continuidad y transmision a las proximas generaciones.
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La normativa internacional recogida en las Cartas de Restauracién se ha contextualizado en

este estudio, identificando criterios claves, como: autenticidad, reversibilidad, minima intervencion,

distinguibilidad, compatibilidad de materiales y técnicas, compatibilidad de uso y durabilidad. Estos

pardmetros, ampliamente reconocidos en la conservacion patrimonial, servirin como marco de

referencia para evaluar y comparar objetivamente las transformaciones realizadas en el objeto de

estudio, permitiendo un andlisis riguroso de las intervenciones en las casas patrimoniales. Se

presentan con una breve descripcién y criterio, de cada uno. (Ver tabla 8).

Tabla 8: Principios segun las cartas internacionales de conservacion.

Principio

Descripcién

Criterios

Autenticidad

Preservar la integridad y originalidad del
monumento.

Conservar la obra de arte y el testimonio
histérico; mantener la autenticidad en espacios,
mobiliario y decoracion originales.

Carta de Venecia
(1964), Carta de
Cracovia (2000)

Reversibilidad

Intervenciones que se puedan
deshacer sin afectar el patrimonio.

Las medidas deben ser reversibles,
respetando el valor de los elementos
agregados o modificados.

Carta de Venecia
(1964), Principios de
conservacion (2003)

Priorizar la consolidacion antes que la

Carta El Voto Iltaliano

original del monumento.

Minima Solo intervenir cuando sea ., ..
intervencién estrictamente necesario reparacion y la reparacion antes que la (1883), Carta del
: restauracion. Restauro (1932)
- Renovaciones o afadidos deben distinguirse Carta de Venecia
T Las nuevas adiciones deben . oo
Distinguibilidad diferenciarse de las partes oriainales claramente del original para no falsificar la (1964), Carta del
P 9 : historia del monumento. Restauro (1932)
Compatibilidad . . Utilizacién de recursos tecnolégicos
- Uso de materiales y técnicas que no . L
de material y 4 e contemporaneos que respeten la apariencia |Carta de Atenas (1931)
técnica alteren la esencia del edificio.

Compatibilidad
de uso

Adaptaciones deben mantener la
funcién original del edificio en lo

Solo se permiten usos que no alteren
sustancialmente la estructura o el caracter

Carta del Restauro
(1932)

sobre la autenticidad del edificio.

posible. original del monumento.
Durabilidad Mantener la estabilidad y resistenciaa | El mantenimiento constante es esencial para c(agzg)e Icze:n":o
largo plazo. conservar la durabilidad del inmueble. Venecia (1964)
N - Las intervenciones no deben crear estilos
Falsos No crear imitaciones que falsifiquen el . ) . Carta del Restauro
e . L falsos ni confundir a los futuros estudiosos (1932), Carta de
histéricos caracter original del monumento.

Venecia (1964)

Fuente: Calle (2019).

2.7 Normativa local

La Normativa local de la ciudad de Cuenca es un elemento clave en este estudio, ya que

establece ciertas pautas para la conservacion y rehabilitacion del patrimonio edificado. Incluir esta

Normativa en este Capitulo, es crucial, porque proporciona un marco legal que regula las

intervenciones en bienes patrimoniales, asegurando que las transformaciones se ajusten a las

disposiciones locales. Junto con las directrices internacionales recogidas en las Cartas de

Restauracion.

El documento de la Ordenanza para la gestion y conservacion de las areas histéricas y

patrimoniales del cantéon Cuenca (2010) fija los parametros para intervencion segun la clasificacion

mediante el Art. 13, que se muestra a continuacion:
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b)

c)

d)

f)

Edificaciones de Valor Emergente (E) (4): Estas construcciones, debido a sus
caracteristicas estéticas, historicas, su escala o su significado especial para la comunidad,
desempefian un papel excepcionalmente prominente en el tejido urbano o en el area donde
se encuentran. (Ordenanza para la gestion y conservacion de las areas histéricas y
patrimoniales del canton Cuenca, 2010, Art. 13).

Edificaciones de Valor Arquitectonico A (VAR A) (3): Se denominan asi las edificaciones
que, por sus caracteristicas estéticas, histdricas o por su relevancia social, tienen un papel
fundamental en la morfologia de la manzana, el tramo o el area en la que se sitdan,
destacandose con valores sobresalientes dentro de su contexto urbano o area. (Ordenanza
para la gestion y conservacion de las areas histéricas y patrimoniales del cantén Cuenca,
2010, Art. 13).

Edificaciones de Valor Arquitectonico B (VAR B) (2): Estas edificaciones contribuyen a
consolidar un tejido urbano coherente con la estética de la ciudad o el area en que se
encuentran, y pueden estar enriquecidas por atributos histéricos o significados importantes
para la comunidad local. Su organizacion espacial refleja claramente formas de vida que
evidencian la cultura y el uso del espacio por parte de la comunidad. (Ordenanza para la
gestién y conservacion de las areas histéricas y patrimoniales del cantén Cuenca, 2010, Art.
13).

Edificaciones de Valor Ambiental (A) (1): Estas construcciones permiten y refuerzan una
coherencia legible en la ciudad o el area donde se localizan. Sus caracteristicas estéticas,
histéricas o de escala no destacan de manera especial, desempefiando un papel
complementario en la percepcién global del barrio o de la ciudad. Sus materiales, tecnologia
constructiva y soluciones espaciales reflejan fuertemente la expresion de la cultura popular.
(Ordenanza para la gestion y conservacion de las areas histéricas y patrimoniales del cantén
Cuenca, 2010, Art. 13).

Edificaciones sin valor especial (SV) (0): Estas construcciones no tienen significados
particulares para la ciudad o el &rea en la que se encuentran. Aunque no representan una
expresién de la tradiciébn arquitectonica local (por su forma o tecnologia), no alteran
significativamente la forma urbana. Su integracién en el entorno es aceptable. (Ordenanza
para la gestion y conservacion de las areas histéricas y patrimoniales del cantén Cuenca,
2010, Art. 13).

Edificaciones de Impacto Negativo (N) (-1): Estas edificaciones, ya sea por su tamafio, la
tecnologia utilizada o la carencia de atributos estéticos, deterioran la imagen urbana del
barrio, la ciudad o el area en que se insertan. Su presencia afecta negativamente la
coherencia morfologica urbana. Su reintegracion debe ser claramente identificable con
recursos expresivos que las diferencien de las originales, considerando aspectos basicos
como medidas, proporciones y materiales, para mantener la unidad visual y tipolégica con la
estructura original. (Ordenanza para la gestiébn y conservacion de las areas histdricas y

patrimoniales del cantén Cuenca, 2010, Art. 13).
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2.8 Tipos deintervencién segln la categoria de las edificaciones y espacios publicos

Art. 15.- Se establecen los siguientes tipos de intervencion de acuerdo con la categoria del

bien, teniendo en cuenta que, cuando se trata de un bien inmueble perteneciente al patrimonio

cultural edificado, es parte de él su entorno ambiental y paisajistico, por lo que debe conservarse el

conjunto de sus valores (Ordenanza para la gestion y conservacion de las areas historicas y

patrimoniales del cantén Cuenca, 2010, Art. 15):

a)

b)

c)

d)

“Edificaciones de Valor Emergente (E) (4) y de Valor Arquitectonico A (VAR A) (3): Seran
susceptibles Unicamente de conservacion y restauracion” (Ordenanza para la gestion y

conservacion de las areas historicas y patrimoniales del cantéon Cuenca, 2010, Art. 15).

“Edificaciones de Valor Arquitectonico B (VAR B) (2) y de Valor Ambiental (A) (1): Seran
susceptibles de conservacion y rehabilitacion arquitectonica” (Ordenanza para la gestion y

conservacion de las areas historicas y patrimoniales del cantéon Cuenca, 2010, Art. 15).

“Edificaciones sin valor especial (SV) (0): En estas se permitird la conservacion,
rehabilitacién arquitectonica e inclusive la sustitucién por nueva edificacién, siempre y cuando
esta se acoja a los determinantes del sector y caracteristicas del tramo” (Ordenanza para la
gestién y conservacion de las areas histéricas y patrimoniales del cantén Cuenca, 2010, Art.
15).

“Edificaciones de Impacto Negativo (N) (-1): Seran susceptibles de demolicién y sustitucion
por nueva edificacion” (Ordenanza para la gestién y conservacion de las areas histéricas y
patrimoniales del canton Cuenca, 2010, Art. 15).
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CAPITULO IlI
3. USO Y TRANSFORMACIONES DEL PATRIMONIO CULTURAL EDIFICADO

Con el paso del tiempo, el patrimonio edificado, especialmente en los centros histéricos, se
ve inevitablemente afectado. En lo que concierne al crecimiento urbano, el desarrollo de las ciudades
y la preservacion de sus bienes, Ifiiguez. E. & Davila. M. (2020) expresa que es esencial alcanzar
un equilibrio entre la materialidad heredada del pasado y las transformaciones dinamicas generadas

en el ambito arquitectdénico contemporaneo.

Es obligacion de todos conservar y preservar con vida, los centros histéricos; debiendo
habitarlos; impulsando la vivienda y las actividades complementarias que ayudan a su
funcionamiento. Dado que las ciudades y sus centros estan sujetos a varios cambios como resultado
de situaciones politicas, econémicas, ambientales y sociales (Real, 2019). Las zonas urbanas con
valor patrimonial en América Latina han sido objeto de intervenciones tanto publicas como privadas
para preservar su legado cultural y aumentar su atractivo turistico. Estas iniciativas han dado lugar
a procesos de gentrificacién, impulsados por el creciente interés en la conservacién del patrimonio
y el turismo cultural. Por otra parte, la conservacion del patrimonio requiere la inversién de grandes
sumas de dinero en un intento de conservar y revalorizar su patrimonio, los gobiernos locales y
nacionales asumen estas inversiones y ven en el turismo una opcién de financiacion (Cabrera,
2023).

Lorenzo (2023) sefiala que el patrimonio construido puede ser preservado a través de
proyectos de rehabilitacion. En este proceso, es esencial mantener la durabilidad del legado
arquitectonico y considerar la importancia de su reutilizacion. Asi, se genera un espacio de
encuentro entre el pasado y el presente de la comunidad, donde la herencia arquitecténica dialoga

con el proyecto contemporaneo para satisfacer las demandas actuales.

Segun Garcia (2022), en ciudades como Madrid, Sevilla y Malaga se ha producido una serie
de rehabilitaciones en edificios patrimoniales, los cuales buscan atraer a jovenes que vivan en el
centro de la ciudad. Para lograr esto, han renovado las casonas que rodean un patio o corralas,
incorporando metros adicionales, bafios privados, ascensores y nuevos materiales como el metal
para mejorar la calidad de vida de los residentes; y a la vez, conservar el patrimonio arquitectonico
de la ciudad. Esta restauracién ha permitido que las corralas conserven su atractivo histérico

mientras se adaptan a las necesidades contemporaneas de vivienda en el centro de Madrid.
3.1 El cambio de usos de suelo en los centros historicos

El uso de suelo se refiere a la manifestacion fisica de las actividades humanas, es decir, la
manera en que estas actividades se distribuyen dentro de un territorio habitado (lfiiguez & Davila,
2020). Desde la fundacion de los centros histéricos, el uso del suelo ha estado predominantemente
destinado a la vivienda. No obstante, se ha observado un cambio en este tipo de uso a lo largo del

tiempo.

Por su parte, Mejia (2016), expresa que la implementacion de nuevos usos en edificios
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patrimoniales es una idea innovadora que parece generar grandes beneficios econdmicos. Estos
edificios historicos, que previamente permanecian inactivos, ahora se destinan a fines educativos o
culturales, sin embargo, es evidente que no se ha profundizado en el andlisis de la relacion entre la

comunidad y el sitio.

Los cambios en el uso del suelo en los centros historicos son comunes y reflejan la evolucion
econdmica y social de las ciudades. Areas residenciales se transforman en espacios comerciales,
turisticos o culturales para revitalizar y mejorar su atractivo econdmico; sin embargo, estos cambios
pueden generar tensiones con la comunidad local. Como sefialan Fuentes & Torres (2020), estas
transformaciones alteran la dinamica social y urbana, desplazando a residentes y afectando el valor
cultural del patrimonio. Por ello, es crucial equilibrar las nuevas demandas econdmicas con la

preservacion de la identidad cultural y el bienestar de los habitantes.

Actualmente, se observa una notable reutilizaciéon de zonas que antes eran barrios de vivienda
con valores arquitecténicos y patrimoniales; ahora, transformadas en espacios que generan
mayores ingresos. Estos cambios de uso a menudo no coinciden con las caracteristicas originales
de los edificios, provocando dafios significativos (Ifiguez & D4vila, 2020). Esto incluye el derribo de
viviendas para crear parqueaderos o la ocupacion de espacios publicos para comercio. Asi, lo que
antes eran hogares se convierten en: locales comerciales, bares, hoteles y restaurantes;
transformando el centro histérico en un espacio de "explotacion econdmica" y desatendiendo los

impactos sociales, patrimoniales y culturales en la comunidad.
3.2 El Centro histérico de Cuenca

En 1557 Gil Ramirez Davalos y un grupo de espafoles establecieron la ciudad de Cuenca
sobre la ciudad ancestral de Tomebamba. La ciudad se extendia hasta el barranco debido a sus
caracteristicas topograficas en ese tiempo, segun Davila & Ifiguez (2020), en Cuenca se contaba
con aproximadamente 24 hectareas y 17 manzanas. Para finales del siglo XVIII los limites de la
ciudad estaban dados por las iglesias de San Blas, San Sebastian, San José del Vecino y Todos

Santos, delimitando su expansion Unicamente hacia el interior.

La ciudad se independiza de la corona espafiola en 1820 donde se introducen nuevas
dinamicas socioeconOmicas con la intencion de captar nuevos capitales internacionales. No
obstante, la ciudad no sufrié ningn cambio hasta el auge de la cascarilla y el sombrero de paja
toquilla (Municipalidad de Cuenca, 2017). El principal factor que contribuyd al cambio cultural y
estético de la ciudad fue la capacidad econdmica de la élite de la sociedad cuencana en ese

momento.

El paisaje urbano para el siglo XVIII era de casas forjadas de adobe y cubiertas de estructura
de madera de 2 niveles con una distribucion de, patio, traspatio y huerto. A principios del siglo XX,
las modestas casas se reemplazan con edificios de influencia europea (Pogo & Tenén, 2019),
especificamente en el periodo republicano, Don Carlos Ordéfiez y demas parientes llevaron a cabo
reformas en sus hogares, emplearon disefios mas esbeltos y elegantes con un mayor nimero de

pisos, inspirado en el estilo europeo o norteamericano, que reemplazo la arquitectura modesta de
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ese entonces. Durante ese periodo, la exportacion de sombreros hechos a partir de la paja toquilla

fue fundamental para el impulso de las grandes construcciones (Aguirre et al., 2010).

En este nuevo periodo, se produjo un cambio radical en las antiguas casas y edificaciones
debido al afrancesamiento, lo que llevé a la adopcién de diferentes estilos arquitectonicos. Para ello,
llegaron arquitectos desde el exterior y las modestas casas fueron elevadas a 3 pisos y se les agrego
balaustres, frisos, cornisas, almohadillas entre otros elementos decorativos. Por lo tanto, los
cambios son generalmente en la epidermis de la vivienda, conservando el patio como elemento

central y eje de circulacion de las viviendas (Municipalidad de Cuenca, 2017).

En definitiva, Cuenca obtiene su titulo de Patrimonio Cultural de la Humanidad en el afio de
1999, otorgado por la UNESCO en reconocimiento a la arquitectura y la conservacion original de la
traza de damero; dando como consiguiente, la declaracién de Patrimonio de la Nacién de 1982. A
pesar de haber sufrido grandes transformaciones en diferentes momentos, la ciudad se caracteriza
por mantener su herencia patrimonial asociada a su imagen urbana (Morales, 2023). Ademas de

poseer una gran diversidad social y cultural.

En su articulo “Cuenca: Patrimonio Mundial”, de Lloret (2015), sefiala que, si se pudiera volver
en el tiempo, alrededor de 1994 podriamos ingresar a las casas y zaguanes de hueso y piedra; con
patios, jardines y patios interiores, asi como sus mansiones con fachadas hechas de marmol y latén
policromado importado; reflejadas en paredes y cielos rasos, que se mantienen inalterados a pesar
del tiempo. Ademas de sus imponentes iglesias, capillas y las dos catedrales, que siguen siendo

testigos del legado arquitectonico y cultural de la ciudad.

Figura 2: Casa de la familia Ordéfiez Mata.

Fuente: historia y personajes de Cuenca, (2019).

3.3 Afeccidn del patrimonio edificado de Cuenca

Segun Rojas & Peséantez (2017), el patrimonio modesto que incluye edificaciones de valor
arquitectonico B y de valor ambiental descritas en el Capitulo 1, es el sector patrimonial mas
afectado. Este tipo de patrimonio constituye la mayor parte de las casas patrimoniales del Centro
histérico de Cuenca; representando un porcentaje significativo de la riqueza arquitecténicay cultural

de la ciudad; sin embargo, su preservacion enfrenta desafios debido a su caracter menos
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monumental, lo que lo hace mas vulnerable a transformaciones y deterioro.

- Edificaciones de Valoracion
Arquitectonica B (VAR B)

- Edificaciones de Valoracion
Ambiental (A)

- Edificaciones de Valor Emergente
Edificaciones de valoracion Arquitectonica (VAR A)

Figura 3: Cantidad de edificaciones patrimoniales por porcentaje.
Fuente: Rojas & Peséantez (2017).

Segun un informe realizado por la Universidad de Cuenca en 2015y 2016, que analiz6 1.118
infracciones al patrimonio edificado dentro del proyecto VIirCPM, presenta entre otros: la
construccion sin autorizacion, el incumplimiento de la planificacién original y las intervenciones en
las fachadas. Se determin6 que el 42% corresponde a patrimonio con valoracién B y valor ambiental,
registrando un total de 470 infracciones. Las edificaciones sin valor especial representan el 41.77%,
con 467 casos, mientras que las edificaciones de valor emergente y valor A constituyen el 16.2%

con 181 casos. (Rojas & Peséntez, 2017).

Tabla 9: Afecciones del patrimonio edificado.

Infracciones al patrimonio

Valoraciéon arquitectonica Numero de infracciones
Edificaciones Var B y Ambiental 42,00 % 470 infracciones
Edificaciones Sin Valor Especial AM.77 % 467 infracciones
Edificaciones de Valor Emergente 16.20 % 181 infracciones

Edificaciones Var A

Fuente: Rojas & Peséntez (2017).

3.4 Usos y Transformaciones del centro histérico de Cuenca

Desde tiempos antiguos, los seres humanos han erigido construcciones con diversos fines y
usos. Con el transcurso del tiempo y las nuevas exigencias sociales, la modernidad, la tecnologia,
el turismo y el crecimiento urbano han generado una nueva realidad. Segun Lloret (2015), las
viviendas patrimoniales han evolucionado para adaptarse a diversas necesidades, provocando
transformaciones significativas en su interior. Aunque las fachadas se mantienen, los espacios

internos de las antiguas casonas han sido modificados para albergar servicios como restaurantes,
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cafeterias 0, en muchos casos, estacionamientos; sacrificando antiguos jardines y huertos. Los
portales se destinan al comercio informal, mientras que las casas se ajustan para ofrecer servicios
gue incluyen negocios, restaurantes, cafeterias y hoteles.

Conservar la identidad no se restringe solo a la apariencia externa, también es esencial
recuperar su memoria historica, su estructura, su modo de vida y sus detalles. En definitiva, se trata
de mantener y fortalecer esta identidad a través de acciones bien organizadas y coherentes que

aspiren a unificar lo que esta fragmentado (Lloret, 2015).

En la ciudad, la presencia creciente de adultos mayores provenientes de otros paises en
busca de residirla es cada vez més notoria; lo que ha llevado al sector privado a mostrar interés en
intervenir en las edificaciones patrimoniales del Centro histérico. Esta demanda ha impulsado a
diversas firmas de arquitectura a proponer la rehabilitacion de viviendas en el centro historico
mediante proyectos de vivienda colectiva, como respuesta al alto interés de los extranjeros y los
elevados costos que esto conlleva.

Es evidente que los nuevos usos propuestos para el patrimonio construido requieren
significativas modificaciones formales para su adaptacion, por lo que el refuerzo cultural y simbélico
de los centros histéricos debe ser fundamental no solo para la asignaciéon de nuevos usos, sino
también para el desarrollo de politicas de conservacion, recuperacion y rehabilitacion (Pogo &
Tenén, 2019).

Asi, es fundamental que las edificaciones patrimoniales se adapten a métodos que armonicen
el uso con la conservacion, basandose en principios que asignen un uso apropiado sin comprometer
ni modificar la autenticidad e integridad del edificio, y que aseguren su preservacion a lo largo del
tiempo. También es crucial tener en cuenta la ocupacién del edificio, ya que esto permite evaluar
cémo las personas interacttan con el espacio o lo utilizan en un momento especifico (Pogo & Tenén,
2019).

3.5 Ejemplo representativo de transformacion y cambio de uso del centro histérico

de Cuenca (casos de estudio)

Para la seleccién de casos de estudio, en primer lugar, se tomd en cuenta que sea una
edificacion patrimonial ubicada en el centro histérico, que haya sido rehabilitada y que aloje vivienda
multifamiliar o colectiva. El objetivo es comparar entre si y evidenciar sus transformaciones en torno
a tres criterios: funcional, tecnoldgico y estético; para posteriormente, hacer reflexion sobre su

transformacion y cambio de usos.
3.5.1 Casa Juan Jaramillo

° Propietarios: Inmobiliaria San Alberto Magno S.A.
° Ubicacién: Calle Juan Jaramillo 9-38 y Benigno Malo, Cuenca - Ecuador
° Afio de intervencion: 2012.

° Uso previo: Vivienda unifamiliar
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° Uso actual: Departamentos, suites de alojamiento temporal (2 semanas - 6 meses) y comercio
° Valoracion arquitecténica: Ambiental (A).

° Tipo de intervencién: Rehabilitacién arquitecténica.

) Uy
Tl

Fachada Interior

Figura 4: Casa Juan Jaramillo.

Fuente: ISAM (2020).

3.5.2 Analisis histoérico

La residencia de Juan Jaramillo se encuentra en el ndcleo histérico de la ciudad de Cuenca.
Forma parte de un proyecto desarrollado por la inmobiliaria ISAM, el cual tiene como objetivo
revitalizar la vivienda en el Centro Historico de Cuenca. Inicialmente, esta construccion estaba
disefiada para ser una Unica unidad de vivienda; funcionalmente, se trataba de una casa andaluza
gue contaba con un patio y un traspatio. Estos elementos cumplian la funcién de conectar, iluminar

y ventilar los espacios interiores de la casa (Orellana, 2021).

,/ N > ,/ \\ > // \\
(sinfechs |GG 2010 I 2011
‘. / / . / / . / /
a7 o7 e
v v v
Inicial disefio como unidad Propiedad de Carlos Adquirida por la Inmobiliaria
de vivienda andaluza con Naranjo Rivera; solicitd San Alberto Magno; propuesta
patio y traspatio. permiso para mejoras. de readecuacion por Carlos

Espinoza Abad.

Figura 5: Linea de tiempo, intervenciones de la casa Juan Jaramillo.

Fuente: Orellana (2021).
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La casa pertenecia a Carlos Naranjo Rivera, quien en 2010 solicité un permiso de obra menor
para realizar mejoras en el interior y llevar a cabo trabajos de pintura en la fachada, segln consta
en el Archivo Municipal de Areas Histéricas (Orellana, 2021). Segln Orellana (2021), en 2011, esta
estructura patrimonial fue adquirida por la Inmobiliaria San Alberto Magno. Durante ese afio, el
arquitecto Carlos Espinoza Abad presentd una propuesta a nivel de anteproyecto arquitectonico que
abordo la readecuacion y ampliacion del edificio. Este proyecto implico acciones de conservacion,

rehabilitacion y la incorporacion de nuevas construcciones.

Figura 6: Casa Juan Jaramillo, fachada 2010.

Fuente: Orellana (2021).

3.5.3 Andlisis arquitecténico

° Tipologia

La construccién cuenta con una estructura de patios interiores tipica de las casas andaluzas,
que incluye un patio central y uno posterior. Se puede organizar en dos bloques, el primero hacia la
calle Juan Jaramillo donde funcionaban las oficinas y el segundo hacia el patio donde estaba la

cocina y varios cuartos.

Calle Juan Jaramillo

Figura 7: Tipologia afio 2010.

Fuente: Orellana (2021).
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° Intervencién 2012

Para la intervencién propuesta, se mantiene la crujia frontal y el resto de la casa es demolida

manteniendo la tipologia de patio y traspatio como se observa en la (figura 8).

Calle Juan Jaramillo

Figura 8: Tipologia afio 2012.
Fuente: Orellana (2021).
° Morfolégico

La forma busca la interaccion entre los dos edificios manteniendo el patio, el cual tiene la
finalidad de comunicar ademas de ventilar e iluminar las distintas dependencias. De la morfologia
inicial se elimina un bloque trasero de la edificacién sin ningun valor para edificar un nuevo blogque
donde se busca mantener el lenguaje colonial, con acabados de madera, pisos artesanales y una
estructura de mamposteria de ladrillo con una modulacion para permitir el maximo aprovechamiento

de luz natural.

Figura 9: Morfologia, casa Juan Jaramillo.

Fuente y elaboracion: Carrasco y Vallejo (2021)
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Escala: Se mantiene la forma y la escala de la crujia delantera, sin embargo, se demolié en
su totalidad el bloque trasero para generar una nueva edificacién de 4 niveles, una terraza comunal

y se mantiene el nimero de patios.

Estado 2010 Intervenciéon 2012

emell] L

Figura 10: Escala afio 2010 y 2012, casa Juan Jaramillo.

Fuente y elaboracién: Propia.

Fachada: La normativa permitio llevar a cabo una intervencion de rehabilitacién poco rigurosa en la
conservacion de los espacios originales. Se enfoca en la puesta en valor de elementos que
originalmente estaban ocultos y se propuso dejar en evidencia la mamposteria de ladrillo original

gue anteriormente se encontraba revocada, ademas de liberar la estructura de madera de eucalipto

gue sostenia la construccion.

Figura 11: Elementos decorativos de la fachada norte.

Fuente : ARKA (2015).
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3.5.4 Funcional

Circulacion 2010: En la edificacién original contaba con una circulacién vertical que conducia
al bloque frontal, mientras tanto la circulacién horizontal se daba en torno al patio central para

acceder a los servicios, y de forma lineal para acceder a las habitaciones.

Oficina

¢

Oficina

f

Casa Juan Jaramillo - Planta baja ESC=1: 300

Circulacion vertical — Circulacion horizontal

Figura 12: Circulacion original, casa Juan Jaramillo.

Fuente y elaboracién: Orellana (2021).
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Circulacion 2012: En la intervencion se modifico el acceso a la parte comercial del primer
blogue, anteriormente se accedia Unicamente por el frente de la vivienda. Ademas, al cambiar la

distribucion se centrd la circulacion para poder dividir en 2 bloques de departamentos similares. Los

¥

patios cumplen especificamente la condicion de ventilar e iluminar.

Oficina

A

Casa Juan Jaramillo - Planta baja ESC=1: 300

Circulacion vertical — Circulacion horizontal

Figura 13: Circulacion intervencion afio 2012, casa Juan Jaramillo.

Fuente y elaboracién: Orellana (2021).
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3.5.5 Usos
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Figura 14: Usos anteriores y actuales, casa Juan Jaramillo.

Fuente y elaboracién: Orellana (2021).
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3.5.6 Elementos eliminados y agregados

Lw& g i R S Ve W

Casa Juan Jaramillo ESC=1: 500

swasss Elementoseliminados = s=ee=: Elementos Propuestos || Paredes conservadas

Figura 15: Usos anteriores y actuales, casa Juan Jaramillo.
Fuente y elaboracién: Orellana (2021).

3.5.7 reflexiones

La Casa Juan Jaramillo es reconocida como un referente en la rehabilitacion de espacios
arquitectonicos en deterioro, siendo destacada en varias publicaciones, incluidas revistas
especializadas como “Cuenca Red”, y habiendo recibido premios por su valor patrimonial y
arquitectonico. Una de las transformaciones mas notables es la recuperacion del ladrillo original en
la fachada, al retirar el revoque y la pintura, lo que resalta su estética histérica. En el aspecto
funcional, el proyecto incorpora un modelo de vivienda colectiva que permite volver a habitar el
centro de la ciudad. Sin embargo, este tipo de intervencidon no siempre resulta positivo, ya que la
demanda de inversores extranjeros incrementa la especulacién inmobiliaria y contribuye al
fendmeno de la gentrificacion. Por otro lado, se incorpora un bloque posterior que convive con la
casa patrimonial, conectado a través del patio, jardines y areas comunes, logrando una armoniosa

relacion entre lo nuevo y lo histérico.
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3.6 Analisis del area de estudio

Una vez recopilados los datos del estudio, se procedié a analizar un tramo de la Calle Larga,
sitio que ha estado en constante cambio debido a la implementacion de vivienda colectiva en los

Ultimos afos.
3.6.1 Reseiia histérica de “La Calle Larga”

La calle actualmente conocida como “La Calle Larga” de la ciudad de Cuenca, fue construida
sobre una antigua senda o camino cafiari, en direccion de Este a Oeste, que representaba el limite
de la ciudad por su accidentada topografia (Marin, 2019). Fue un punto estratégico para los Cafaris,
Incas y espafioles debido a su elevacion, desde donde se puede visualizar y vigilar completamente
la zona mas baja de El Ejido (Contreras, 2021).

La conformacién de la calle se debe a la expansion de la ciudad hasta llegar a cercanias del
conocido rio Tomebamba. Por lo que, este limite se rompe la traza regular de damero de manzanas
de 84 metros. De esta manera se consolida la calle larga, antiguamente denominada calle Carrera
de Cedefio. Para el afilo de 1880 ya se consolidaba la iglesia de Todos Santos, y algunas
edificaciones como bancos y hospitales en la zona norte. Para el afio 1900, la calle estaba en su

mayoria habitada, especialmente por viviendas de personas de bajos recursos (Marin, 2019).

Para el afio de 1920 la calle se denominaba 5 de julio, en ese entonces se empieza a mejorar
los espacios publicos, se adoquinaron calles y 22 afios después en 1942 la modesta arquitectura
cuencana sufrié un gran cambio reemplazando las pequefias viviendas en casas 2 de a 4 pisos que
se conoce en la actualidad. Durante el siglo XXI es donde se produce un mayor cambio debido a las
reformas que sugiere potenciar el turismo, ya que la calle poseia la mayor cantidad de museos para
la época, con el objetivo de generar un espacio cultural y turistico. Las reformas urbanisticas de
2006 efectuadas por la fundacién El barranco, tenian la finalidad de mejorar la condicién del barrio,
se trabajé en la readecuacion de vias y veredas, segin Mejia (2016) este cambio es el que

produciria el aumento en las actividades comerciales del barrio.

Figura 16: Fotografia de la calle Larga.

Fuente: Boris Albornoz (2008).
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Por lo tanto, se concluye que la imagen de La Calle Larga es muy distinta a la de sus inicios,
hoy en dia es un lugar turistico, cultural y comercial lleno de vehiculos y transelntes. En
consecuencia, ha cambiado drasticamente el uso del suelo, debido al aumento de personas y

turistas. Las antiguas casas pasaron de vivienda a bares, discotecas y restaurantes (Mejia, 2016).
3.7 El &rea de estudio

La zona de estudio se centra en el tramo entre la bajada del padron y la escalinata que conecta
al puente Juana de Oro; histéricamente conocido por su conexion con la zona de El Ejido, ademas

de su variacién en el uso de suelo. Actualmente, se han implementado viviendas colectivas mediante

la rehabilitacion de edificaciones patrimoniales, lo que ha sido determinante para su eleccion.
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Figura 17: Vivienda colectiva implementada en el sector de estudio.

Fuente: Marin (2019). Elaboracion: propia.
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3.7.1 Valoracién del area de estudio

En el area estudiada predominan las edificaciones de valoracién ambiental que representa el
41.6 % y las edificaciones de valor arquitecténico B que representa el 37.5 % del total de 24 predios
que dan hacia La Calle Larga. Obteniendo un valor de 79.1 % que representa al patrimonio modesto.
En otras palabras, estos elementos contribuyen a la comprension clara y coherente de la ciudad o
la region donde se encuentran y suelen ser construcciones menos famosas, pero aun asi
significativas para la historia y la identidad compartida de la comunidad local sin embargo, es uno
de los sectores mas vulnerables, segun Rojas (2016) de 1.118 infracciones registradas de 2015 a
2016 el 42% corresponden al patrimonio modesto, esto demuestra las diferentes transformaciones
y adaptaciones sufridas por varias edificaciones sin un estudio previo, volviéndolo susceptible a la
pérdida original de su valor y su autenticidad.

/Q

ESC= 1:2000

0 20 50 100
. Valor arquitecténico A . Valor arquitecténico B

. Sin valor especial . Valor ambiental

Figura 18: Valoracion arquitecténica.

Fuente: Rojas (2016). Elaboracién: propia.

3.7.2 Cambio de usos en el area de estudio

En los Ultimos afios, es notorio el cambio de usos de las edificaciones en torno a la Calle
Larga como resultado del aumento en la actividad econ6mica y turistica, lo que ha llevado a
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transformar parte de su arquitectura para adaptarla a fines comerciales o de servicios. El uso
turistico es cada vez mayor, incluso pudiendo llegar a niveles como los usos originarios de vivienda,
lo que plantea desafios en términos de conservacion del patrimonio y el bienestar de la comunidad
local (Marin, 2019). En consecuencia, las casas tradicionales se desocupan con la finalidad de
generar espacios para el turismo y producir recursos econémicos para sus propietarios. Es por esta

razén que, en algunos casos, las antiguas casonas son remodeladas sin ningln criterio para

salvaguardar su patrimonio y su autenticidad.

3.7.3 Usos de suelo 2015

Segun Marin (2019), el uso del suelo en el sector de estudio hacia la calle presentaba una
combinacion de vivienda y comercio. De un total de 26 predios, el 10% correspondia exclusivamente
a vivienda, mientras que el resto combinaba usos comerciales y residenciales, indicando una
tendencia hacia la multifuncionalidad del area. Esta distribucion refleja el caracter mixto de la zona,
donde los espacios residenciales y comerciales coexisten, adaptandose a las necesidades tanto

habitacionales como comerciales de la comunidad.
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Figura 19: Usos de suelo 2015

Fuente: Marin (2019). Elaboracion: propia
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3.7.4 Usos de suelo 2019

Para el afio 2015, en la zona de estudio predominaban Unicamente los usos de vivienda y
comercio, sin presencia de espacios de uso mixto o de servicios. Sin embargo, para 2019 se observa
un cambio en esta dinamica, ya que comienzan a surgir predios con usos mixtos (combinando
comercio y vivienda en un mismo espacio) y también nuevos espacios dedicados exclusivamente a
servicios. Este proceso de diversificacion en el uso del suelo marca el inicio de una transicién en el
area, adaptandose a las necesidades de un entorno cada vez mas urbano y comercial, y mostrando

una tendencia hacia la multifuncionalidad que reconfigura la estructura original de la zona.

/Q: /

ESC= 1:2000
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. Vivienda . Servicios

- Comercio . Comercio y vivienda
Figura 20: Usos de suelo 2019.

Fuente: Marin (2019). Elaboracion: propia.

3.7.5 Usos de suelo 2024

En 2019, la zona de estudio presentaba un uso de suelo mixto de vivienda y comercio; sin
embargo, para 2024, el area ha ganado protagonismo en el uso de suelo destinado a servicios. De
los 26 predios existentes, 11 ahora corresponden a establecimientos de servicios, relegando la
vivienda tradicional a solo 2 unidades, mientras que 8 predios se destinan exclusivamente al
comercio. Este cambio refleja una transicion hacia un entorno mas orientado a actividades
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econdmicas y servicios, reduciendo notablemente el uso residencial y transformando la dindmica y

funcion del sector en favor de un perfil mas comercial y de servicios.
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Figura 21: Usos del suelo en 2024.

Fuente: propia.
Segun Mejia entre los afios 1999 y 2016 es evidente un cambio significativo: los predios

destinados a vivienda han disminuido considerablemente, mientras que las edificaciones dedicadas
a actividades de servicios han aumentado en mas del 50%. Esto deja ver el alto ascenso turistico,
la actividad de la “Calle Larga” se centra en torno a bares, cafeterias, restaurantes y espacios de
diversion nocturna, entre otros servicios. A continuacion, la (figura 22) nos muestra el porcentaje de

usos hasta 2016.
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Figura 22: Cambio de uso desde 1975 hasta 2016.
Fuente y elaboracién: Mejia (2016).

Es notorio el abandono de la residencia en el sector, el papel del turismo y el comercio que
es crucial para entender dicho proceso. Desde la declaracion de la UNESCO y varias reformas
locales para promover el turismo en zonas patrimoniales de la ciudad han querido situar a Cuenca
como destino turistico. En consecuencia, Cuenca estuvo posicionada entre las dos mejores

ciudades para extranjeros jubilados (Cabrera, 2023).

Por lo tanto, Cuenca se convirtié en un lugar atractivo para vivir, y, es por ello que grandes
firmas arquitectonicas e inmobiliarias utilizaron esta demanda como oportunidad. Desde 2017 tres
casas del sector de andlisis fueron restauradas y transformadas en lujosos apartamentos,
destinados principalmente a turistas internacionales y dando prioridad a jubilados que tenian
suficiente capital para alquilar o incluso comprar estos bienes (Cabrera, 2023).

3.7.6 Probleméatica del sector de estudio

Por otro lado, debido al modelo de desarrollo en promocién al turismo cultural, este proceso
ha generado gentrificacion, término que naci6 en 1964 por Ruth Glass, y significa el desplazamiento

de las familias obreras por gente de mayor ingreso (Cabrera, 2023).

Este fendbmeno de gentrificacion en Cuenca, impulsado por el turismo cultural, no solo afecta
la composicién social del centro histdrico, sino que también altera la autenticidad del patrimonio
cultural intangible. La salida de residentes tradicionales conlleva la pérdida de practicas culturales,
oficios artesanales y dinAmicas sociales que son parte integral del valor patrimonial de la ciudad.

Ademas, la falta de seguimiento a las familias desplazadas y la ausencia de politicas para
mitigar estos efectos negativos podrian conducir a una erosién gradual del tejido social y cultural
que inicialmente hizo de Cuenca un sitio digno de reconocimiento patrimonial. Es crucial que las
estrategias de conservacion y desarrollo turistico consideren no solo la preservacion de las
estructuras fisicas, sino también la proteccion del patrimonio vivo representado por sus habitantes
tradicionales (Cabrera, 2023).
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CAPITULO IV
4. CASO DE ESTUDIO

4.1 Casa Larga, antigua casa de la familia Arias o del Sr. Belisario Maldonado

La casa Larga es una edificacién patrimonial que se construyé en varias etapas comenzando
como una pequefia casa vernacula con huerto y patio aproximadamente en 1888. Se amplié con un
bloque de cuatro niveles hacia el rio Tomebamba y otro bloque de dos niveles hacia la Calle Larga

en 1935. Finalmente, fue intervenida y rehabilitada en 2019 finalizando su construccion en 2023.

Fachada Norte Fachada Sur

Figura 23: fotografias de la Casa larga.

Fuente: Frances Corusso (2024).

4.2 Datos generales

Propietario actual: HDH CONSTRUCCIONES Y CONSULTORES, CIA. LTDA.
Afo de intervencién: 2019-2023

Uso original: Vivienda unifamiliar y comercio

Uso actual: Vivienda colectiva, comercio y oficinas de servicios

Valoracion: Valor arquitecténico (B)

Tipo de intervencién: Rehabilitacién arquitectonica

Predio urbano: 010205701300
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4.3 Ubicacidn
El objeto de estudio se localiza en Ecuador, especificamente en la provincia del Azuay en la

ciudad de Cuenca en el sector del Barranco, en la Calle Larga 907 y Benigno Malo.

RS

A

ESC= 1:2000

0 20 50 100

. Predio de estudio

Figura 24: Ubicacién del objeto de estudio.

Fuente y elaboracién: Propia.

ANALISIS HISTORICO EL BARRIO Y LA CASA
4.4. El barrio
Resulta imposible hablar de “La Casa Larga” sin antes conocer su lugar de
emplazamiento, la ubicacion donde se halla es conocida popularmente como "El Barranco".
Antiguo limite de la ciudad histérica, si bien la casa cuenta con dos fachadas una hacia la Calle
Larga que se integra a la traza de damero del centro histérico, la fachada Sur, mira y conecta
hacia la zona de EI Ejido, espacio que presencié el surgimiento de la ciudad moderna donde se
edificara el hospital, la facultad de medicina, la cerveceria del Azuay entre otros establecimientos
importantes. El Ejido pasé de un espacio destinado para pastar al ganado muy caracteristico de
las ciudades coloniales de América a albergar grandes construcciones y extensas vias para

automoviles (Chavez, 2018).
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Figura 25: Contexto de la Casa Larga.
Fuente: Duran & Hermida (2019).

La expansion comienza en 1804, cuando el ayuntamiento dividié El Ejido en areas mas
pequefas y las arrendd a particulares con el objetivo de aumentar los ingresos de la ciudad
(Chavez, 2018). Desde entonces el centro histérico se vincul6 con la terraza mas baja siendo
importante para "La Casa Larga" el Puente Juana de Oro establecido en 1856 de acuerdo con la
propuesta del Sr. José Antonio Landivar y el Sr. Benigno Malo y reemplazado en 1920 por el
denominado “Puente del centenario”. Es relevante destacar que, en esos mismos afios, se
introdujo en América el concepto de "alameda" inspirado en la cultura francesa, como se puede

observar en el trazado de las calles de la Av. Solano y la Av. 12 de Abril (Chavez, 2018).

Figura 26: Av. Solano, 1950.

Fuente: Chavez (2018).

En resumen, la casa debido a la ubicacién privilegiada, sus habitantes fueron testigos de
desfiles religiosos, Coronacion de la Virgen Morenica del Rosario y mitines politicos de Galo
Plaza. Como también los procesos transformadores de la ciudad, que incluyen la llegada de
nuevos procesos industriales, como la maquinaria para triturar piedra con el fin de producir los
materiales necesarios para la construccion de la ciudad moderna (Figura 28), asi como la
realizacion del trazado de vias para el uso de automoviles que determinaron el paisaje de El Ejido
(Garcia Pesantez, 2016).

-56 -



Figura 27: Mitin politico de Galo Plaza.

Fuente: (Garcia Pesantez, 2016).

Figura 28: Maquinaria industrial en Cuenca, 1930.
Fuente: Chavez (2018).

4.4.1. Lacasa

De acuerdo con Aguirre (2010), la primera casa de una sola habitacion, construida antes de
1888, pertenecia a Miguel Justo y Virginia Abad. Sin embargo, era habitada por la Sefiora Nieves
Parra, quien tenia el derecho de uso y habitacion durante toda su vida. Ella renuncio a tal derecho
y dio su consentimiento para que Miguel Justo y Virginia Abad vendieran la casa a la Sefiora Ana

Roldan, quien tenia una casa adyacente como se observa en la etapa 1 de la (figura 29).

En 1893, Ana Roldan aclar6é que comprd esta vivienda para sus descendientes, Federico y
Matilde Ruilova, por el valor de 520 sucres. Los limites de la propiedad son: la sefiora Ana Roldan
en el oeste, una casa del Sefior José Miguel Izquierdo en el oeste, con paredes medianeras en el
centro; y una casa del Sefior Canénigo Ledn Piedra en el norte, con una calle publica en el centro.
En direccion sur se encuentra una parte de la propiedad mencionada por el Sefior José Miguel

Izquierdo, asi como otra propiedad de una persona cuyo nombre se desconoce (Aguirre et al., 2010).

En 1907, la sefiora Targelia Carrion compré las casas de la calle Cedefio (ahora Calle Larga)
del sefior Federico Ruilova, por el valor de 600 sucres. Quienes las unen, como se muestra en la
etapa 2 de la (figura 29). En 1910, Agustin Carrién y Targelia adquirieron un terreno perteneciente

al sefor Victor Antonio Moscoso. Este terreno se extiende desde la calle Cedefio hasta la senda
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que lleva al puente Solano, antiguamente conocido como Juana de Oro y posteriormente como
Puente Del Centenario. El lote de la casa se expande, como se muestra en la etapa 3 de la (figura
29). En 1918, el padre Luciano Torres construy6 el frente Sur de la casa como una residencia

separada de las demas como se observa en la etapa 4 (Aguirre et al., 2010).

El 18 de abril de 1921, Agustin Carridon y su esposa venden su propiedad al sefior Luciano
Torres, quien adquirio el inmueble para su cufiado, el Sefior Fidel Rosales por un valor equivalente
a 5500 sucres. El 24 de diciembre de 1931 el preshitero Fidel Rosales obtiene el bien del sefior
Agustin Carrion y sefiora. Para el 12 de marzo de 1934, la vivienda es dada a Julia Torres Rosales,
en herencia recibida por el presbitero Fidel Rosales. Finalmente, la casa es comprada por el sefior
Belisario Maldonado para el afio de 1935, mismo afio que se realiz6 el frente hacia la Calle Larga,
la obra fue realizada por el reconocido maestro Luis Lupercio. (Aguirre et al., 2010). En 1988,
Belisario Maldonado (hijo), dejé como herencia la casa a sus nietos Maria Eugenia Arias y Fernando
Arias (hijo), con usufructo en vida para su hija Piedad Maldonado y su esposo Fernando Arias
(padre).

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3

1888 1907

Etapa 5

1935 1918

Figura 29: Etapas de edificacién de la casa de la familia Arias.

Fuente: Aguirre et al. (2010).
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4.5 Mapa Cronolégico, Casa de la familia Arias

>

- -

1888

El sefior Miguel Justo y su
esposa propietarios de la
casa, con el consentimien-
to de la Sra. Nieves Parra,
venden la casa a la Sra.
Ana Roldan

1931

El presbitero Fidel Rosales
adquiere el bien del sefior
Agustin Carrién y sefiora.

1934

Julia Torres Rosales vende
la herencia recibida por el
presbitero Fidel Rosales al
Sr. Belisario Maldonado.

Aclaracion: Ana Roldan
compré la vivienda para
sus descendientes Federi-
co y Matilde Ruilova por
520 sucres. Los limites
incluyen propiedades de
otras personas.

1893

Agustin Carriéon y Targelia
adquieren un terreno
perteneciente a  Victor
Antonio Moscoso, expan-
diendo el lote de la casa.

1910

El sefior Luciano Torres pago al
sefior Agustin Carrion y su
esposa 5500 sucres por su
propiedad. La adquisicion se
hizo en nombre del hermano
politico, el Sefior Fidel Rosales.

1921

— " e

Fue construida, la
fachada hacia la Calle
Larga, la obra fue realiza-
da por el maestro Luis
Lupercio.

1935

1907

Targelia Carrién compra las
casas de la calle Cedefio
(ahora Calle Larga) de
Federico Ruilova por 600
sucres, uniéndolas

Agustin Carrion y Targelia
adquirieron un terreno
perteneciente a Victor
Antonio Moscoso, el cual se
extiende desde la Calle
Cedefio, hasta el camino que
conduce al Puente Solano
(también llamado Juana de

1912

1918

El padre Luciano Torres
construye la fachada Sur
de la casa como vivienda
separada.

Sr.
fotografia de la sefiora Piedad
Maldonado

Belisario

Figura 30: Mapa cronolégico de la casa de la familia Arias.

Fuente: Aguirre et al. (2010).

4.6 Transformacion de la Casa Larga: Relato de sus usos histéricos hasta su

rehabilitaciéon de 2019.

antepasados, la casa fue utilizada como hogar. Catorce individuos se establecieron alli, entre ellos

De acuerdo con la declaracion de Maria Eugenia Arias, durante toda la vida de sus

Maldonado

<__

el matrimonio de Esther Bastidas con Belisario Maldonado, quien es el bisabuelo de Maria Eugenia,

asi como sus descendientes, nietos y bisnietos. Hasta cuatro personas prestaban las labores de

servicio y los dos pisos inferiores de la fachada sur servian como alquiler.

Con el tiempo, la casa fue habitada cada vez por menos personas. Después de la muerte de

don Belisario Maldonado (hijo) en 1992, su hija Piedad Maldonado y su esposo Fernando Arias

(padre) residieron solos en la casa. En el afio 2001, se comenzé a alquilar la planta baja de la
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fachada Norte, que solia ser utilizada como garaje hasta su intervencion. El maestro sastre Jorge
Jarama ocupé un local comercial con su taller hasta inicios de 2019. El otro local fue alquilado
primero a Farmacias Sana-Sana y luego a un restaurante gourmet y, finalmente, en tres ocasiones
como restaurante de comida rapida. Por otro lado, en la fachada Sur, las dos plantas bajas acogian
un consultorio juridico, un taller de vitrales y un karaoke. (M. E. Arias, entrevista a la copropietaria
de la casa de la familia Arias, 9 de enero de 2019).

La casa también ha sido utilizada para otros propésitos a lo largo del tiempo. Desde
aproximadamente treinta afios, el coro del Conservatorio ocupd los altos de la fachada norte como
sala de ensayo. Desde el fallecimiento de Piedad en el 2015, la habité Gnicamente don Fernando
Arias (padre). Finalmente, desde enero de 2019, la casa ya no esta habitada, siendo Unicamente
utilizados los espacios comerciales. Segun el testimonio de Maria Eugenia el inmueble ha
permanecido tal y como ella lo recuerda desde que fallecié su abuela en 1971. (M. E. Arias,

entrevista a la copropietaria de la casa de la familia Arias, 9 de enero de 2019).
Plano de usos 2019

Para la comparativa, se toma el afio 2019 debido a que se cuenta con informacion detallada,

como relatos y fotografias previas a la rehabilitacion, para luego compararla con la intervencion
finalizada en 2023.

-©

3

Casa Larga - Planta Baja ESC=1: 500
1.- Tienda - taller de arriendo 9.- Circulacién vertical . Vivienda Unifamiliar
2.- Bodega 10.- Dormitorio

3.- Patio 11.- Sin uso . Comercio

4 .- Dormitorio de servicio 12.- Sala de ensayos

5.- Comedor . Zonas humedas
6.- Cocina

7.- Cuarto de bafio . Bodega

8.- Despensa y horno de lefia

Figura 31: Usos de suelo planta baja 2019.

Fuente y elaboracién: Propia.
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Casa Larga - Primera Planta Alta

ESC=1: 500

1.- Tienda - taller de arriendo 9.- Circulacioén vertical

2.- Bodega 10.- Dormitorio

3.- Patio 11.- Sin uso

4.- Dormitorio de servicio 12.- Sala de ensayos
5.- Comedor

6.- Cocina

7.- Cuarto de bafio
8.- Despensa y horno de lefia

Figura 32: Usos de suelo primera planta alta 2019.

Fuente y elaboracion: Propia.

5
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Vivienda Unifamiliar
Comercio
Zonas humedas

Bodega

Sin uso

Cultural

Casa Larga - Subsuelo 1 ESC=1: 500 Casa Larga - Subsuelo 2

1.- Tienda 9.- Circulacién vertical . Vivienda Unifamiliar
2.- Bodega 10.- Dormitorio

3.- Patio 11.- Sin uso . Comercio

4.- Dormitorio de servicio 12.- Sala de ensayos

5.- Comedor . Zonas humedas
6.- Cocina

7.- Cuarto de bafio
8.- Despensa y horno de lefia

Figura 33: Usos de suelo subsuelo 2019.

Fuente y elaboracion: Propia.
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El arquitecto Martin Duran descubrié el potencial de la vivienda como proyecto rehabilitador
del centro histérico durante una visita técnica, impresionado, compartié sus hallazgos con la firma
Duran & Hermida, Consecuentemente, se iniciaron las negociaciones preliminares orientadas a la
adquisicion y posterior rehabilitacion integral del inmueble, reconociendo su valor como un proyecto
de rehabilitacién y adaptacion de significativa relevancia para el patrimonio arquitecténico local. Este

testimonio fue recogido en una visita guiada a la casa por la empresa Viajes 4D.

Duran & Hermida, al igual que otras firmas arquitectdnicas, reconocen la importancia de
revitalizar el centro histérico de Cuenca y de contrarrestar el abandono residencial debido al
aumento comercial y turistico, asi como, en algunos casos, por deterioro de la edificacién o la

pérdida de la calidad espacial.

Figura 34: Registro fotogréafico antes de la intervencion de la casa.

Fuente: Duran & Hermida (2019).

4.7 Andlisis arguitecténico

Para comprender mejor como cambian y se transforman los edificios histéricos, se realiza un
analisis comparativo entre el estado previo, considerando los usos que se dieron desde el afio 2001

hasta 2018, y la intervencién arquitectonica de la edificacion patrimonial finalizada en 2023.

° Estado previo: En esta seccién se presenta una descripcion detallada del estado original
del edificio. Se ofrecera una visién clara de su apariencia inicial, los materiales utilizados
en su construccién y la organizacion de sus espacios. Esto proporcionard una comprension
precisa de como era el edificio antes de las intervenciones.

° Intervencion: Esta seccion aborda las modificaciones que fueron realizadas en la
edificacion para adaptarla al nuevo uso. Se detallaran los cambios fisicos y como la
reorganizacion de los espacios, la incorporacion de nuevas tecnologias y la utilizacion de

materiales diferentes afectan los valores patrimoniales del bien.
4.7.1 Tipologia, morfologia y escala

Estado previo: La edificacion esta configurada en tres bloques con espacios interiores libres
denominados patios que conectan las circulaciones verticales y es a partir de estos que se

desarrollan las diferentes dependencias. (Aguirre et al., 2010).
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Casa Larga - Cubierta

ESC=1: 500

ESTADO ANTERIOR 2019

Figura 35: Tipologia anterior y actual de la casa Larga.

Fuente: Duran & Hermida (2019).

Elaboracion: Propia.

| Cubierta de teja
" Piso de ladrillo

Quincho

Casa Larga - Cubierta

ESC=1: 500

INTERVENIDO 2023

Figura 36: Tipologia anterior y actual de la casa Larga.

Fuente: Duran & Hermida (2019).

Elaboracion: Propia.
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4.7.2 Morfologia

La forma de la vivienda ha ido cambiando a lo largo de los afios, esto en consecuencia de las
diferentes etapas de construccién. Desde una casa vernacula, hasta la forma y tipologia del edificio
actual en 1935 (Aguirre et al., 2010). Debido a su disposicion, entre medianeras y su morfologia
exterior no ha cambiado, sino que se ha mantenido como fue forjada. Por ello, la intervencion de
2019 no altera la disposicién espacial porque no produce cambios morfologicos, simplemente se
adapta el nuevo uso al espacio ya construido. La intervencidn respeta la integridad de la edificacion,

lo que significa que los valores intrinsecos en ella no se ven afectados.

Figura 37: Morfologia actual de la vivienda.

Fuente: Duran & Hermida (2019).
4.7.3 Escala

Desde 1935, con la implementacién de la fachada que da hacia la calle larga, no se han
registrado cambios sustanciales, lo que ha permitido mantener su escala desde entonces. El tramo,
por lo general mantiene coherencia en alturas y ritmos. El tramo esta conformado por 12
edificaciones, de las cuales seis son de dos niveles, cuatro de un solo nivel y dos de tres niveles. El

objeto de estudio pertenece a la altura predominante del sector.
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I 1 Piso = 33% del tramo
B 2 Pisos = 50% del tramo
B 3 Pisos = 17% del tramo

Figura 38: Escala del tramo, Calle Larga.
Fuente: Marin (2017). Elaboracion: Propia.
El tramo de la Bajada del Centenario, presenta diferentes alturas en sus edificaciones debido

a la topografia accidentada de la zona y la adaptacion de las viviendas a esta, ademas es un lugar

apreciado por sus vistas hacia la zona de El Ejido.

1 Piso = 00% del tramo
2 Pisos = 25% del tramo
3 Pisos = 25% del tramo
4 Pisos = 50% del tramo

Figura 39: Escala del tramo, Bajada del Centenario.

Fuente: Google Maps (2024). Elaboracién: Propia.

4.7.4 Descripcion arquitectonica

Para la adaptacion al nuevo uso se plantea la reutilizacién de espacios respetando la
configuracién original de la vivienda, una de las acciones principales fue el refuerzo estructural y la
liberacién del primer patio, ya que este se encontraba cerrado para uso de almacenaje, ademas de
recuperar la conexion perdida con el puente del centenario. Para la adaptacién se eliminaron

algunos tabiques y se incorporaron zonas himedas para cocinas y bafios.

Se conserva la mamposteria original y las carpinterias en el mayor de los casos, sin embargo,
para la adaptacion al nuevo uso se incorporan elementos divisorios en paneles de yeso
contrachapado y se implementan zonas himedas como cocinas y bafos. Cabe recalcar que se
pierde el patio central, como elemento de distribucion y elemento central, debido a que se ha cerrado

y sirve Gnicamente a dos departamentos de la planta alta.
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4.7.4.1 Acciones de intervencion realizadas en la Casa Larga en el afio 2019

Tabla 10: Acciones de intervencion de la Casa Larga.

Accién Descripcion

Reforzamiento de pilares de madera, vigas y paredes de adobe dafiadas por humedad y
desprendimientos.

Eliminacién de tabiques interiores que dividen patios, creados en distintas etapas de
construccion.

Remocidn de secciones de muros para reorganizar espacios, creando nuevas suites o
departamentos.

- Cambio de pisos de baldosa por piedray nuevos pisos de madera de eucalipto.

- Sustitucién de balcones de mamposteria por hierro forjado original.

- Reemplazo de vigas de madera de eucalipto dafiadas por vigas de madera de avio.

Creacion de mezanines para optimizar espacio y dreas de descanso.

- Pintura y restauracion de la fachada y carpinteria exterior.

- Impermeabilizacidn de terraza y restauracion de balaustrada de cerdmica.

- Incorporacion de bafios y cocinas; reemplazo de tuberias y sistema eléctrico.

- Uso de tabiques de gypsum y madera; vigas metdlicas y escaleras para mezanines.

- Elementos decorativos internos y cubiertas para patios.

Fuente: Propia.

4.7.4.2 Elementos eliminados en la intervencion de 2019

Casa Larga - Planta baja ESC= 1: 500

Elementos Elementos
Conservados eliminados

. Paredes eliminadas

Figura 40: Elementos eliminados de la planta baja.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracion: Propia
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Casa Larga - Primera Planta Alta ESC=1: 500

. Paredes eliminadas Elementos Elementos
Conservados eliminados

Figura 41: Elementos eliminados de la planta alta.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracion: Propia
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Casa Larga - Sotano 1 ESC=1: 500 Casa Larga - Sotano 2
. Paredes eliminadas Elementos Elementos
Conservados eliminados

Figura 42: Elementos eliminados de las plantas de sé6tanos.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracién: Propia

En los elementos eliminados del inmueble, se realizaron modificaciones exclusivamente en
el interior, respetando en gran medida la configuracién original de la casa. Esto permitié la
implantacion del nuevo proyecto arquitectonico sin alterar significativamente la estructura y el disefio
externos, manteniendo asi la esencia y el caracter del inmueble. Esta intervencion interior se enfoco
en adaptar los espacios para satisfacer las necesidades del nuevo uso, sin comprometer la

autenticidad visual y espacial de la edificacion en su conjunto.

Una de las modificaciones significativas es la retirada del piso de vidrio, como se observa en la
(figura 41). Cabe recalcar que este elemento habia sido adaptado al puente que conecta las

escaleras entre los bloques 2y 3.
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4.7.4.3 Elementos propuestos en laintervencion de 2019

Casa Larga - Planta baja ESC=1: 500

Elementos Elementos

. Paredes agregadas Conservados agregados

Figura 43: Elementos agregados de la planta baja.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracion: Propia
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Casa Larga - Primera Planta Alta ESC=1: 500

Elementos Elementos

Bl Paredes agregadas Conservados agregados

Figura 44: Elementos agregados de la planta alta.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracién: Propia

Por otro lado, los elementos propuestos en la intervencién estan construidos en su mayoria
con materiales reversibles como paneles de yeso prensado, lo que garantiza su completa
reversibilidad. Esta eleccién permite que, en caso de necesitar restaurar el inmueble a su estado
original o realizar futuras adaptaciones, sea posible retirar estos elementos sin afectar las

estructuras preexistentes
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Casa Larga - Sotano 1 ESC=1: 500 Casa Larga - Sotano 2
. Paredes agregadas Elementos Elementos
Conservados agregados

Figura 45: Elementos agregados de las plantas de sétanos.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracion: Propia4

Una de las modificaciones significativas se ubica en la planta del s6tano 1, donde se gané
area para implementar un departamento. Esto se logr6 mediante el corte del terreno y la
construccion de un muro de contencién de hormigon armado. Ademas, esta modificacion se

aprovecho para recuperar la conexion con la Bajada del Centenario.

Como se menciond anteriormente, los elementos divisorios, como paredes y mamparas, no
comprometen la estructura general de la casa. Sin embargo, en el proceso de rehabilitacion se
reforzaron los elementos estructurales y se afiadieron componentes adicionales para generar

mezanines o altillos, tal como se observa en la (figura 46).

Figura 46: Espacio adaptado a la casa.

Fuente: Duran & Hermida (2019).
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4.7.5 Descripcion arquitectdnica de las fachadas

La fachada sur fue edificada en 1918 y consta de cuatro plantas, sin embargo,
composicionalmente estéa dividida en tres cuerpos. El primer cuerpo contiene dos niveles decorados
con columnas embebidas de orden gigante y pilastras que marcan el ritmo, acompafiados de
ventanales y una puerta en forma de arco de medio punto. El segundo cuerpo sigue una disposicion
similar, pero afiade arcos ojivales en la parte central y un balcon. Por Ultimo, el tercer cuerpo se
diferencia del segundo por su balconera en hierro forjado y capiteles de mayor tamafio, que rematan

con una balaustrada con motivos florales decorada con ceramica vidriada (Aguirre et al. 2010).
4.7.5.1 Elementos arquitecténicos de la fachada sur
——————— - Balaustrada

— _ _ _ de ceramica

=T » Arco de
medio punto

ventanas
-7 geminadas
g - as
N A/ Yy A= e ojivales

{FFH H=F=++ - - - - - » Pilastras

, Columnas
embebidas

Figura 47: Fachada Sur, Puente del Centenario.

Fuente: Aguirre et al. (2010). Elaboracion: Propia.

Figura 48: Elementos decorativos de la fachada Sur.

Fuente: Aguirre et al. (2010).
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En 1935, se comenz6 a construir la fachada Norte, obra ejecutada por el maestro Luis
Lupercio. La fachada se realiza siguiendo diferentes estilos, por lo cual se define como un estilo
ecléctico (Aguirre et al., 2010).

El Sr. Lupercio logra incluir elementos de ladrillo pese a que la fachada es de adobe, para
darle rasgos caracteristicos de diferentes estilos que se aplicaron en la misma. Por lo tanto, se
puede observar lineas rectas de estilo Art déco y curvas con ondulacion en la parte del frontén, estilo
caracteristico del Art Nouveau. En la fachada prevalece la simetria y en su centro se presenta una
moldura decorativa en forma de estrella, ademds contiene pilastras y capiteles corintios y molduras
decorativas en ventanas con motivo floral (Bermeo, 2016).

4.7.5.2 Elementos arquitectonicos de la fachada Norte

T » Fronton

Sl __ _________ Moldura
i decorativa

0 . Y _.-_____, Capitel
: [ — corintio

Mo e d - - » Pilastra

g —— - Molduras
) , Wi decpratlvas
motivo floral.

——————— * Zocalo

Figura 49: Fachada norte, Calle Larga.

Fuente: Aguirre et al. (2010). Elaboracion: Propia.

Figura 50: Elementos decorativos de la fachada norte.

Fuente: Bermeo (2016).
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4.7.6 Fachadas, Intervencién: Fachada sur

La fachada sur no presenta mayor alteracién de la original, sin embargo, una de las
acciones fue eliminar los balcones de mamposteria y recuperar los balcones de hierro forjado
originales en la edificacion. Cabe recalcar que otra accion importante fue recuperar el balcon

largo presente en el dltimo piso.

La decision de recuperar el balcon largo en la edificacion se fundamenta en el analisis de

fotografias histdricas, las cuales permiten identificar la configuracién original y los elementos

distintivos del edificio. (figura 51).
Rs3F ;

ST

Figura 51: Balcones originales de la fachada sur.

Fuente: José Salvador Sanchez (1930-1940).

Figura 52: Balcones originales con gente de la fachada sur.

Fuente: Duran & Hermida (2023).
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4.7.6.1 Fachadas sur, elementos propuestos y eliminados en laintervenciéon de 2019
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Fuente y elaboracién: Propia.

Comparativa fotogréafica de las fachadas

Figura 53: Elementos agregados y eliminados de la fachada Sur.

Figura 54: Comparativa fachada sur.

Fuente: Duran & Hermida (2019).
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4.7.6.2 Fachada norte

Por su parte en la fachada norte la Unica alteracidon fue el sustituir las puertas de rollo

implementadas para uso comercial por puertas de hierro forjado, en un intento de mejorar su

estética.

Figura 55: Comparativa fachada norte.

Fuente: Duran & Hermida (2019).

4.7.6.3 Fachadas norte, elementos propuestos y elementos eliminados en la
intervencion de 2019

ELEMENTOS [ ] eLEmENTOS
AGREGADOS ELIMINADOS

Figura 56: Elementos agregados y eliminados de la fachada Norte.

Fuente y elaboracién: Propia.

4.7.7 El color de la edificacion

En consecuencia, a varias etapas de construccion, renovacion o mantenimiento, varios
colores fueron sobrepuestos en el interior y en la fachada de la casa. No obstante, cabe recalcar
que el color original de la vivienda fue el blanco segun las calas de prospeccién realizada por los
expertos, es por ello que los proyectistas sugirieron el cambio de color para la rehabilitacion en el
afio 2019.
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Figura 57: Fachada de color blanco.

Fuente: Equipo consultor Duran & Hermida (2019).

4.8 Andlisis funcional
4.8.1 Circulacion: Estado previo

La edificacién original contaba con su acceso principal desde La Calle Larga, por el lado
izquierdo de la casa. Desde alli, se conectaba a los patios y a las diferentes dependencias, incluso
existia una conexion hacia el puente del centenario que desaparecié por un incendio producido en
la vivienda. Posteriormente, en 2001, se habilitaron dos locales comerciales hacia La Calle Larga y
uno hacia la calle Benigno Malo, en consecuencia, se perdié dicha conexién. La casa, construida en
diferentes etapas, puede clasificarse en tres bloques con tres patios respectivamente, donde la
circulacién se da de manera diagonal. El patio 1 y 3 albergan la circulacion vertical para acceder a

la primera planta alta. (Figura 58)
4.8.2 Circulacion: Intervencion

En la intervencion se puede observar que se modifica la entrada principal con el objetivo de
generar una circulacion centrada, lineal y directa que conecta los tres patios existentes que a su vez
hacen de vestibulo para conectar a los diferentes departamentos. Uno de los puntos fuertes del
proyecto fue rescatar la conexiéon perdida con el puente del centenario, pero diferente a la original,
generando esta interaccién entre estos dos puntos. Esta intencion ayudé a dar nombre al proyecto

y por ello se le denominé “Casa Larga”.
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ESTADO PREVIO 2019
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INTERVENIDO 2023 D—L—r“— : T
Casa Larga - Planta baja ESC=1: 500
— - CIRCULACION —_ CIRCULACION ~ CIRCULACION
SECUNDARIA PRINCIPAL VERTICAL

Figura 58: Circulacion estado previo e intervencion.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracion: Propia.

Calle

} Larga

puente del
centenario

Figura 59: llustracion de la conexién entre calles.

Fuente: Duran & Hermida (2019). Elaboracion: Kennedy (2002).
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4.8.3 Comparacion de usos

Es importante realizar un analisis comparativo de usos del estado previo y de la intervencion,
de esta manera conocer los cambios espaciales realizados en la edificacion. En el estado previo la
vivienda se componia de dos locales comerciales en la parte delantera hacia la Calle Larga, el resto
era dedicado a vivienda unifamiliar que poco a poco se fue deshabitando y servia como bodega.
Posteriormente, en su intervencién se modificé la circulacion y se generd un solo local comercial
amplio, algunas bodegas se modificaron para oficinas y los espacios mas amplios fueron para

albergar la vivienda colectiva.

4.8.3.1 Planta baja: estado previo

La casa antes de ser intervenida contaba con una sastreria y un local comercial que albergé
una farmacia y afios posteriores un local de comida rapida, que representa el 28% del total de la
casa. En este se contabiliza un area de servicios que albergaba la cocina, una zona de preparacion
y almacenamientos de varios productos, estos espacios utilizaban parte del patio de la vivienda,

ademas de un &rea de bodega o vivienda temporal, para el arrendatario de turno ver grafico.

Por otro lado, el area destinada a vivienda unifamiliar representa un 40% y ha ido variando a
lo largo de los afios. En una entrevista realizada por los proyectistas a Maria Eugenia Arias,
copropietaria de la edificacion, quien menciona que, en un inicio vivian alrededor de catorce
personas en la casa y no es hasta cuando la mayoria de sus familiares tiene hijos, que dejan de
habitarla quedando solo los papas de Maria Eugenia y su hermano. Para el afio 2019 ya solo

habitaban ella y su hermano.

El bloque central estaba destinado a la zona de servicio, como la cocina que estaba integrada
con el comedor, por el frente el bafio y un cuarto multiuso o estudio. Estos espacios eran iluminados

y ventilados a través del patio central.

4.8.3.2 Planta baja: intervencion

Con respecto a la intervencion, el objetivo principal es la articulacién y liberacion de los patios,
y, a su vez, la implementacion de vegetacion, asi como la implantacion de oficinas y espacios para
vivienda colectiva. Los departamentos se ubican en el blogue central y en la parte posterior en los
altos hacia el rio Tomebamba, sin embargo, los locales que miran hacia la Calle Larga y el Puente
del Centenario son reservados Unicamente para actividades comerciales. Ademas, aunque se
mantiene el nimero de accesos verticales, las escaleras fueron reemplazadas en su totalidad en
formay disefio. Cabe recalcar que se gener6 una conexién entre el Puente del Centenario y la Calle

Larga. Conexion que se habia perdido por un incendio aproximadamente en 1970.
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Intervencion Estado previo

Comercio

Comercio

oy LI

16
il

Vivienda Colectiva

Vivienda Unifamiliar

Zonas humedas Zonas humedas

Bodegas

Bodegas
Servicios Servicios
1.- Acceso Principal 1.- Acceso Principal
2.- Restaurante 2.- Restaurante
3.- Oficina O Administracion 3.- Sastreria
4.- SSHH 4 .- SSHH
5.- Oficina 5.- Area De Servicios Restaurante
6.- Circulacion Vertical 6.- Circulacion Vertical
7.- Departamento 1 7.- Cuarto De Servicios
8.- Departamento 2 8.- Bodega
9.- Area De Servicio 9.- Bodega
10.- Circulacion Vertical 10.- Cocina 14.-Cuarto De Servicios
11.- Jardin 11.- Comedor 15.- Circulaciéon Vertical
12.- Departamento 3 12.- Estudio 16.- Hall
13.- Departamento 4 13.- SSHH 17 .- Dormitorio
14 -Oficina
15.- Oficina

Figura 60: Usos de la Casa Larga después de la intervencion.

Fuente y elaboracién: Propia
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Intervencion

. Comercio

. Vivienda Colectiva

. Zonas humedas

. Bodegas
. Servicios

1.- Circulacion vertical
2.- Departamento 5
3.- Departamento 6

4 .- Departamento 7
5.- Departamento 8
6.- Departamento 9

7 .- Circulacion vertical
8.- Departamento 10
9.- Departamento 11
10.- Departamento 12

Estado previo N

Comercio
10 Vivienda Unifamiliar
i Zonas humedas
Bodegas
[
Servicios
i Sin uso
= Cultural
1.- Circulacion vertical
2.- Bodega
3.- Bodega
4.- Sin uso
5.- Bodega
6.- Bodega
7.- Sin uso
8.- SSHH

9.- Cuarto de servicios
10.- Circulacion vertical
11.- Sala de ensayos
12.- Sala de ensayos

Figura 61: Usos de la Casa Larga después de la intervencién.

Fuente y elaboracién: Propia
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[
Casa Larga - Subsuelo 1
1.- Tienda - Karaoke 1.- Departamento 13
2.- Circulacion vertical 2.- Circulacion vertical

Comercio 3.- Patio

Vivienda Colectiva

-

Zonas humedas

Bodegas
Servicios
Casa Larga - Subsuelo 2
1.- Tienda - Karaoke 1.- Oficina
2.- circulacion vertical 2.- Circulacion vertical

3.- SSHH

Figura 62: Usos de la Casa Larga después de la intervencion.

Fuente y elaboracién: Propia
4.8.3.4 Tabla comparativa de usos (comparacion)

De acuerdo con una entrevista realizada a Maria Eugenia Arias en 2019, la casa no habia
experimentado modificaciones significativas desde aproximadamente 1970, lo que subraya la
importancia de evaluar el impacto de la intervencion reciente. Para el andlisis comparativo de los
usos, nos enfocamos en los cambios ocurridos después de 2001, cuando se empez06 a alquilar el
espacio inferior de la fachada norte, convirtiendo la vivienda en un espacio de uso mixto,
combinando funciones residenciales y comerciales. (M. E. Arias, entrevista a la copropietaria de la

casa de la familia Arias, 9 de enero de 2019).

En la comparativa, se observa que la vivienda ha perdido ocupantes y que desde finales de 2018
esta practicamente deshabitada. Desde el afio 2001, cuando se implementaron los locales
comerciales en la Calle Larga, la casa habia sido utilizada Gnicamente como vivienda. Sin embargo,
tras un incendio, se separo la parte baja de la fachada sur, la cual, segun el relato de Maria Eugenia,
habia sido arrendada a una familia cuyo nombre no recuerda. Durante la vida de su abuelo, la casa
nunca se destiné a otro uso; sin embargo, con el paso del tiempo, la fachada sur fue alquilada para
distintos tipos de comercios y servicios (M. E. Arias, entrevista a la copropietaria de la casa de la

familia Arias, 9 de enero de 2019).

-80 -



Tabla 11: Cuadro comparativo de usos.

CUADRO COMPARATIVO (USOS)

CUADRO COMPARATIVO (USOS)

PLANTA BAJA PLANTA ALTA
ESPACIOS | ESTADO ANTERIOR ESTADO ACTUAL ESPACIOS ESTADO ANTERIOR ESTADO ACTUAL
1 3 |ACCESO PRINCIPAL OFICINA 1 1 |CIRCULACION VERTICAL _|CIRCULACION VERTICAL
2 2 |RESTAURANT RESTAURANT 2 2 |BODEGA DEPARTAMENTO 5
3 2 |SASTRERA RESTAURANT 3 3 |BODEGA DEPARTAMENTO 6
GALERIAY COWORKING
4 2 |SsHH DEL RESTAURANTE 4 4 |snuso DEPARTAMENTO 7
AREA DE SERVICIO
5 RESTAURANTE PATIO S5Y71 5 lsinuso DEPARTAMENTO 8
6 CIRCULACION VERTICAL |CIRCULACION VERTICAL 6 |BODEGA DEPARTAMENTO 9
. ) GALERIAY COWORKING .
CUARTO DESERVICIOS _|DEL RESTAURANTE SSHH DEPARTAMENTO 8
8 BODEGA OFICINA 5 |CUARTO DE SERVICIOS _|DEPARTAVENTO 8
9 BODEGA OFICINA 7 |CIRCULACION VERTICAL |CIRCULACION VERTICAL
10 | 7 |COMEDOR (DEPARTAVENTO 1) 8 |SALADE ENSAYOS DEPARTAVENTO 10
COMEDRO Y SALA
"1 7 lcocma (DEPARTAMENTO 1) 12| 10 |sA ADE ENSAYOS DEPARTAMENTO 11
P DORMITORIO .
ESTUDIO (DEPARTAVENTO 2) SINUSO DEPARTAMENTO 12
13 | 8 |ssHH SSHH DEPARTAVENTO
14 10 [CUARTO DE SERVICIOS [CIRCULACION VERTICAL SOTANO
ACCESO A
16 HALL DEPARTAVENTOS 1 " |TiENDA DEPARTAMENTO 13
17 |12y 13]DORMITORIO DEPARTAMNETO 2 2 |CIRCULACION VERTICAL |CIRCULACION VERTICAL

Fuente y elaboracién: Propia

4.9 Analisis tecnolégico

4.9.1 Elementos y materiales de valor de “La Casa Larga”

Como parte del diagnéstico realizado, se destaca estos elementos de valor histérico y

estilistico: la balaustrada de cerdmica que corona la terraza de la fachada Sur (Figura 63); las

baldosas de color en el suelo de los patios, algunos corredores, bafios y la cocina (figura 64); los

cielos rasos pintados, especificamente aquellos ubicados en los altos de las habitaciones del

segundo piso de la fachada norte (Figura 65); los cielos rasos de yeso moldeado (figura 66); ademas,

resultan relevantes varios muebles empotrados o insertos en el adobe (Figura 67); asi como

también algunos elementos de carpinteria, especificamente barandas y puertas (Figura 68); v,

finalmente, algunos elementos de cerrajeria en las puertas (Figura 69).

4.9.1.1 Balaustrada de cerdmica en la fachada sur

Figura 63: Balaustrada de ceramica

Fuente: Duran & Hermida (2019)
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4.9.1.2 Baldosas de color

Figura 64: Baldosas de color.

Fuente: Duran & Hermida (2019).

4.9.1.3 Cielos rasos pintados

Figura 65: Cielorrasos pintados}
Fuente: Duran & Hermida (2019)

4.9.1.4 Cielos rasos de yeso

Figura 66: Cielorrasos de yeso

Fuente: Duran & Hermida (2019)
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4.9.1.5 Nichos empotrados en el adobe

Figura 67: Nichos empotrados en el adobe
Fuente: Duran & Hermida (2019)

4.9.1.6 Pasamanos y puertas

Figura 68: Pasamanos
Fuente: Duran & Hermida (2019)

4.9.1.7 Elementos de cerrajeria

Figura 69: Elementos de cerrajeria

Fuente: Duran & Hermida (2019)
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4.10 Analisis de pisos

El criterio general de la intervencion busca preservar la materialidad original. En la
edificacion priman los pisos de baldosa hidraulica de varios colores, algunos con disefios florales.
Otro tipo de piso abundante en la edificacion es la madera, especificamente duela de eucalipto, este
es muy caracteristico de viviendas patrimoniales y su uso es muy comun en la ciudad de Cuenca,

al igual que los pisos de ladrillo que podemos encontrar en las terrazas de la edificacion.

La propuesta para la intervencién fue clasificar y levantar cada uno de los pisos de baldosa
mediante fichas de registro, en consecuencia, los proyectistas sugirieron la conservacion al maximo,

dependiendo del estado de conservacién del material. (Figura 70)

Para el disefio final, los arquitectos querian mantener al maximo los sistemas constructivos
tradicionales y darle mayor apariencia de una casa tradicional de la colonia cuencana. Por esta
razén, se implementan pisos de piedra debido al mal estado de la baldosa. Como propuesta para

no eliminarlo por completo se plantea dejar ciertas partes con baldosa representativa con el afan de

conservar los pisos originales. (Ver figura 71).

Figura 70: Pisos de baldosa hidraulica.

Fuente: Duran & Hermida (2019).

Figura 71: alteracion de los pisos originales.

Fuente: Garcia (2023).
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4.11 Planta baja, tratamiento de pisos (intervencién 2019 y estado anterior)

Elementos —— Elementos
Conservados eliminados

. Paredes eliminadas

Casa Larga - Planta baja ESC=1: 500

.paredes % pisos propuestos Elementos © " Pisos conservado
propuestas Conservados b
——— Elementos
propuestos
Casa Larga - Planta baja ESC=1: 500

Figura 72:Tratamiento de pisos, planta baja
Fuente y elaboracion: Propia

Para concluir con este andlisis se muestra a continuacion una tabla para conocer el estado
anterior y actual del tratamiento de pisos de la edificacion y entender con facilidad qué tipo de piso

ha sido conservado, eliminado o agregado.

Esta comparativa se enfoca en la planta baja, ya que en los niveles superiores y en los
sotanos el piso de madera fue completamente reemplazado por duela de eucalipto. Este cambio
abarca las &areas de descanso, sociales y de trabajo, mientras que se utiliz6 Unicamente ceramica
en los bafios, los cuales fueron incorporados para mejorar la funcionalidad de la vivienda colectiva.
Debido a que los departamentos ya estaban ocupados, no fue posible verificar el color ni el tipo de

ceramica empleados.
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Tabla 12: Cuadro comparativo de pisos

CUADRO COMPARATIVO DE PISOS

ESPACIOS ESTADO ANTERIOR ESTADO ACTUAL

1 3 BALDOSA DE COLORROJO Y CERAMICA
GRIS, DISENO GEOMETRICO

2 2 |CERAMICA COLORBLANCA  |BALDOSA BLANCA'Y

3 2 |ALFOMBRA BALDOSA BLANCA Y

4 2 |PISO DE CONCRETO BALDOSA BLANCA Y
BALDOSA DE COLOR GRIS Y

5 05 COLORGRIS PISOS DE PIEDRA Y BALDOSA
AZUL CELESTE

6 6 BALDOSA DE COLOR GRIS Y DUELA DE EUCALIPTO
AZUL CELESTE

8 14 |DUELA DE EUCALIPTO DUELA DE EUCALIPTO

9 15 |DUELA DE EUCALIPTO DUELA DE EUCALIPTO

10 . BALDOSA DE COLOR VERDEY |BALDOSA DE COLOR GRIS Y
BLANCO BLANCO

1 ; BALDOSA DE COLOR VERDEY |BALDOSA DE COLOR GRISY
BLANCO BLANCO

b g BALDOSA DE COLOR VERDEY |BALDOSA DE COLOR GRIS Y
BLANCO BLANCO

13 8 |BALDOSA COLOR AMARILLO BALDOSA DE COLOR GRIS Y

BLANCO

BALDOSA COLOR AMARILLO Y

14 9 ROJO CON MOTIVO FLORAL PISOS DE PIEDRA Y BALDOSA
BALDOSA DE COLORROJAY PISOS DE PIEDRA Y BALDOSA

15 10 |AMARILLA

16 [12Y 13 |DUELA DE EUCALIPTO DUELA DE EUCALIPTO

17 |12Y 13 |DUELA DE EUCALIPTO DUELA DE EUCALIPTO

Fuente y elaboracién: Propia

4.12 Compendio de analisis histérico y arquitecténico

Tabla 13: Cuadro resumen del andlisis histérico y arquitecténico

La casa es significativa por su ubicacion en el antiguo limite urbano de
Analisis Historico Cuenca y por haber sido testigo de la expansién de la ciudad hacia la
zona de El Ejido.

Se conserva la tipologia de patios internos, aunque fueron cubiertos
para mejorar el confort térmico.

Analisis Tipolégico

La morfologia exterior se ha mantenido por su ubicacion entre
Analisis Morfologico medianeras, pero internamente ha sufrido  modificaciones,
especialmente en el blogue 3.

La circulacion fue modificada para ser mas lineal y directa,

Analisis Funcional organizandose alrededor de los tres patios de la edificacion.

La casa presenta sistemas constructivos diversos debido a los diferentes
Analisis Tecnolégico periodos de construcciéon, con refuerzos estructurales de madera,
concreto y acero.

Fuente y elaboracién: Propia
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4.13 Identificacién de valores de la Casa Larga

El analisis de una casa patrimonial no solo implica un estudio detallado de su estructura fisica,
sino también una comprensién profunda de los valores que la configuran y que han evolucionado a
lo largo del tiempo. En este contexto, la matriz de Nara y la tipologia de Randall Mason se presentan

como herramientas fundamentales para llevar a cabo un analisis exhaustivo y riguroso.

La matriz de Nara, desarrollada en 1999, permite identificar una amplia gama de aspectos
relevantes para la interpretacién de bienes patrimoniales. Esta herramienta incluye dimensiones
artisticas, historicas, sociales y cientificas, asi como items especificos para edificaciones
patrimoniales como forma y disefio, materiales y sustancias, uso y funcién, tradiciones técnicas y
experticias, lugares y asentamientos, y el espiritu y sentimiento. A través de esta matriz, es posible
obtener una visién integral del objeto de estudio, considerando tanto sus caracteristicas tangibles

como intangibles.

Por otro lado, la tipologia de valores propuesta por Randall Mason ofrece un marco adicional
para evaluar y comprender los valores asociados a los bienes patrimoniales. Esta tipologia se centra
en los valores socioculturales, econémicos y arquitecténicos, proporcionando una estructura clara
para identificar y categorizar los diferentes tipos de valores presentes en una edificacion patrimonial.
Al aplicar esta tipologia, es posible evaluar cdmo los valores de la casa han sido transformados a lo
largo del tiempo, determinando cudales se han mantenido, cuales se han eliminado y como estos

cambios reflejan las dindmicas socioculturales y econémicas de la comunidad.
4.14 Matriz de Nara

Desarrollada desde la perspectiva del autor, se revela como un recurso crucial para descubrir
las caracteristicas Unicas del lugar. Reline todas las fuentes de informacion, incluidos libros, historias
orales y representaciones visuales, lo que permite una comprension integral de todas las facetas

del patrimonio cultural.

Los valores identificados son diversos, con una mayor inclinacién hacia las dimensiones
artistica, técnica e historica, asi como hacia los lugares y asentamientos. Esto debido a la zona
donde fue emplazada la vivienda, ya que es uno de los sitios de mayor transformacion desde la
concepcion de la ciudad. Como resultado, presenta rasgos constructivos de diversas épocas, es
decir, en interior hay paredes de bahareque y adobe hasta de un metro y medio de espesor, junto a
diversos estilos de carpinteria y acabados. Ademas, la fachada Norte fue construida por el maestro
Luis Lupercio, reconocido constructor que aprendi6 técnicas constructivas de personas extranjeras.
Estos eventos forman parte del proceso de modernizacion de la ciudad de Cuenca, que contribuy6
a la caracterizacion de la ciudad y ayudd para que sea declarada Patrimonio Cultural de la

Humanidad.
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Tabla 14: Matriz de Nara

ARTISTICA HISTORICA TECNICA

Fuente y elaboracién: Propia

4.15 Tipologia de valores Randall Mason

Mason (2002), expresa que los valores dependen de la interaccion entre un artefacto y su
contexto; y no emana del artefacto en si. Es por ello que son vital los temas sociales, culturales y
econdémicos, ademas este analisis se complementara con la identificacion de los valores
arquitectonicos con el afan de identificar los valores afiadidos y eliminados de la edificacion después
de la intervencion.
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Tabla 15: Valores socioculturales, econdémicos y arquitecténicos

La casa Larga, ubicada en El Barranco, representa un historico
limite de la ciudad, con una estructura que ha evolucionado a lo
largo de diferentes épocas, mostrando una variedad de estilos y
materiales que dan testimonio de su desarrollo a traves del tiempo.
Originalmente cercana al “Molino de la Virgen”, posteriormente al
Puente Juana de Oro y actualmente al Puente del Centenario, ha
sido un punto clave de conexion entre la parte histérica y la ciudad
moderna. Su arquitectura colonial se integra perfectamente en el
entorno de El Barranco, ofreciendo vistas privilegiadas de la antigua
Zona de El Ejido. Ademas, su fachada norte, disefiada por Luis
Lupercio con influencias del Art Nouveau, refleja la modernizacion
que experimentd Cuenca durante este periodo.

La Casa Larga experimentd diversas modificaciones para adaptarse
al auge comercial de la Calle Larga, con el objetivo de generar
beneficios econdmicos para sus propietarios. Los espacios fueron
transformados para albergar locales comerciales, como farmacias y
restaurantes, destacando la sastreria del Sr. Jorge Jarama, quien
arrendo el local desde 2001 hasta su desalojo tras la remodelacion.
El gran tamaiio de la casa permitié el alquiler de algunas areas como
vivienda para empleados. Tras su rehabilitacion, la casa cuenta con
14 espacios, entre suites y departamentos, algunos se utilizan como
vivienda temporal y se promocionan a través de Airbnb, entre otras
aplicaciones. Ademas, la propiedad incluye oficinas y un
restaurante-cafeteria, lo que ha aumentado significativamente su
valor economico y atractivo turistico.

La rehabilitacién de la Casa Larga conservo y rescatd técnicas
tradicionales. El cielorraso en los altos de la fachada norte fue
preservado, pero algunos elementos de valor, como los de la
fachada sur, fueron eliminados debido al deterioro estructural, lo que
impidié su conservacion. Ademas, se retiraron algunas baldosas
originales de los patios, dejando solo un pequefio vestigio del
pasado y reemplazandolas por pisos de piedra, caracteristicos de
las casas coloniales. A pesar de estas modificaciones, los
balaustres, carpinterias y otros elementos fueron restaurados; para
ello, se retiraron, codificaron y recolocaron en su posicion original.
Asimismo, se incorporaron materiales contemporaneos y se
instalaron gradas de estructura metalica, fusionando lo antiguo con
lo moderno.

Fuente y elaboracién: Propia
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4.16 Valores socio culturales, econdémicos y arquitectonicos desglosados.

Tabla 16: Cuadro de identificacion de valores.

VALORACION

VALOR BENEFICIARIO

DESCRIPCION DEL VALOR

Ciudad

Vivienda situada en el barranco, antiguo limite de la ciudad de
Cuenca

Ciudad

Presenta diferentes estilos que reflejan cada periodo en que fue
edificada

Ciudad

Sitio de conexion entre la parte histdrica y la ciudad nueva, es
por ello que el inmueble ha permanecido en la memoria colectiva
de la ciudad

Ciudad

Muestra la vivienda tradicional adaptada a El Barranco

Ciudad

La fachada, realizada por un reconocido constructor de la época,
es un destacado ejemplo del estilo arquitectdnico de su tiempo,
con detallados ornamentos que contribuyen al paisaje urbano.

Propietarios

El bien genera ingresos econdmicos para sus titulares

Ciudad

Valor de legado a futuras generaciones

Ciudad

La edificacion es un ejemplo de los sistemas constructivos
tradicionales

Ciudad

La edificacion presenta acabados en pisos, cielorrasos y
carpinterias caracteristicas de las construcciones tradicionales
cuencanas

Ciudad

La edificacion presenta patios interiores, modelo caracteristico
de la arquitectura popular espariola

Barrio

El nuevo uso de la edificacion potencia el uso comercial y
turistico de la zona

Ciudad

El uso presente de la edificacion fomenta el turismo en la ciudad
de Cuenca

Ciudad

La edificacion contaba con un taller que albergaba un negocio
artesanal, el cual ayudaban a preservar estos usos.

Ciudad

Caracteristicas de escala, morfologia, vanos y llenos que
aportan uniformidad al tramo

Ciudad

Los elementos en las fachadas son parte de corriente de
modernizacién de la ciudad

. Valores Socioculturales

Fuente y elaboracion: Propia

1 Valores Economicos I Valores Arquitectonicos
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4.16.1 Atributos de valor

Los atributos tangibles y perceptibles de los valores patrimoniales se expresan a través de su

materializacion, visualizacién y experiencia.

Tabla 17: Cuadro de identificacién de atributos de valor

que fue edificada

VALOR DESCRIPCION DEL VALOR ATRIBUTOS
Histérico Vivienda situada en El Barranco, antiguo limite de la ciudad Adaptacién armoniosa al terreno escarpado y vistas hacia El Ejido
de Cuenca
histérico Presenta diferentes estilos que reflejan cada periodo en  |Fachada sur de corte clasico, fachada norte de estilo Art Nouveau,

casa de estilo ecléctico

Cultural/Simbélico

Sitio de conexién entre la parte historica y la ciudad nueva,
es por ello que el inmueble ha permanecido en la memoria
colectiva de la ciudad

la edificacion limitaba con importantes puntos:
anteriormente con el Molino de la Virgen, el Puente Juana de oro y
actualmente el Puente del Centenario

Casas con diferentes niveles y alturas resuelta en diferentes

tradicionales cuencanas

Estético Muestra |la vivienda tradicional adaptada a “El Barranco”
plataformas
"La fachada, realizada por un reconocido constructor de la
” época, es un destacado ejemplo del estilo arquitectonico  |Fachada de estilo Art Nouveau, realizada por el reconocido
Estético . . . .
de su tiempo, con detallados ornamentos que contribuyen |constructor Luis Lupercio
al paisaje urbano.
Econémico El bien genera ingresos econémicos para sus titulares Ingresos econémicos por venta y alql.u_ler de suites, oficinas y 5
departamentos, ademas del arrendamiento de un local comercial
. . La rehabilitacién de la casa genera que futuras generaciones habiten
Econémico Valor de legado a futuras generaciones N . .
9 g el patrimonio edificado
. La edificacién es un ejemplo de los sistemas constructivos |Muros portantes de adobe, paredes de bahareque, entrepiso y
Tecnolégico - ; 3
tradicionales escaleras de madera, cubiertas de madera y teja artesanal
La edificacién presenta acabados en pisos, cielorrases y  |Pisos de baldosa hidraulica decorativa, cielo raso de yeso pintados,
Tecnoloégico carpinterias caracteristicas de las construcciones nichos empotrados en las paredes de abobe, carpinterias de

madera, balaustres de madera tomeados

Funcional/Uso

La edificacion presenta patios interiores, modelo
caracteristico de la arquitectura popular espafiola

Las habitaciones y diferentes dependencias se desarrollan alrededor
de un patio central

Funcional/Uso

El nuevo uso de la edificacién potencia el uso comercial y
turistico de la zona

La casa se encuentra en la Calle Larga, que es uno de los
principales ejes comerciales de la ciudad, conocido por la
concentracion de cafeterias, restaurantes y establecimientos de
entretenimiento nocturno.

Funcional/Uso

El uso presente de la edificacion fomenta el turismo en la
ciudad de Cuenca

La edificacién actualmente recibe a residentes extranjeros
temporales y permanentes, especialmente extranjeros retirados de
alto poder adquisitivo

Funcional/Uso

La edificacién contaba con un taller que albergaba un
negocio artesanal, el cual ayudaba a preservar estos
usos.

Un local estaba ocupado por una sastreria artesanal

Caracteristicas de escala, morfologia, vanos y llenos que

La altura de la edificacion los ritmos de ventanas, puertas, vanos y

modernizacién de la ciudad

Estético X . llenos contribuyen a la uniformidad estética y funcional del tramo
aportan uniformidad al tramo . .
arquitectoénico.
. los elementos en las fachadas son parte de corriente de . . .
Estético P Zécalos, pilastras, capiteles y molduras decorativas

Valores eliminados

Valores agregados

D Valores conservados

Fuente y elaboracién: Propia
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4.17 Principales acciones de Trasformaciones ocurridas en la transformacion

arquitectéonica de la “Casa Larga”

4.17.1 Tecnolbgicas

4.17.1.1 Alteracién de los sistemas constructivos tradicionales

Esta intervencion se refiere a la implementacién de un sistema constructivo diferente al de la
edificacion patrimonial. En algunas areas de la casa se opt6é por la incorporacion de estructuras
metalicas, muros de contencién de hormigén armado. Ademas, de la insercion de madera diferente

a la original, como madera de avi6 para vigas, columnas y entrepisos.

Esta accion influye directamente en la pérdida de los valores patrimoniales del bien al alterar
el sistema constructivo tradicional de madera de la época y tierra, ya sea en adobe o bahareque.

Estas acciones son necesarias para la consistencia fisica y la estabilidad del inmueble.

4.17.1.2 Refuerzos estructurales

Esta accién implica principalmente el fortalecimiento de los elementos estructurales
deteriorados, su funcién principal es generar estabilidad a la estructura y soportar las cargas

generadas por el nuevo uso.

Cabe recalcar que la incorporacion de estos elementos no afecta la parte formal del conjunto
arquitectonico, ya que se camufla con el sistema constructivo tradicional y estan presentes

principalmente en vigas, columnas y entrepisos de madera.

4.17.1.3 Reemplazo de materialidad en pisos

Esta accion afecta directamente el sistema constructivo y material de la casa. Cabe recalcar
que esta modificacion es necesaria debido al estado de deterioro de los pisos. No obstante, los
proyectistas optaron por conservar ciertos rasgos del piso original en los corredores y patios del
conjunto arquitecténico. Sin embargo, se eliminaron los pisos de los espacios interiores y fueron
reemplazados por pisos de baldosa con disefios similares, aunque el cambio radica principalmente
en el color. Ademds, en los siguientes niveles se reemplazaron los pisos de madera por el mismo

material.

4.17.1.4 Reemplazo de materialidad en cielorrasos

Para esta accién, se registré cada uno de los cielos rasos, identificando varios tipos, entre
ellos de madera y yeso. El proyectista, antes de la intervencion sugirié preservar en medida de lo
posible, dichos elementos, ya que algunos presentan un alto valor por su técnica y disefio. Sin
embargo, no se pudo constatar la preservacion como tal, ya que no se logré acceder a varios

espacios debido a que ya estaban ocupados por sus nuevos duefios.

Por otro lado, se elimin6 parte de estos elementos por su deterioro y, en algunos casos,

porque no contribuyen con la estética de la casa. Fueron reemplazados por cielorrasos de madera,
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conformados por entrepiso y placas de yeso. Cabe recalcar que en los altos del bien existian
cielorrasos de carrizo, una técnica ancestral muy utilizada en casas de tipologia vernacula o colonial,

que actualmente ha sido eliminada.

4.17.1.5 Operaciones de mantenimiento

Esta accién se centra en la conservacién de elementos deteriorados que son esenciales para
el funcionamiento de la casa, como la impermeabilizacion, la reparacion de la cubierta, los muros y

el mantenimiento de bajantes y canales.
4.17.2 Funcionales

4.17.2.1 Instalaciones sanitarias y eléctricas

Esta es una accién principal en la adaptacion al nuevo uso de la casa, las edificaciones
patrimoniales no satisfacen las necesidades actuales en cuanto al area de servicios. Lo que conlleva
la instalacion de piezas sanitarias como lavabos, griferia, inodoro y ducha. Esta intervencion tiene

que ser cuidadosa, ya que puede alterar el sistema constructivo dominante del bien patrimonial.

4.17.2.2 Eliminacién e incorporacion de tabiques

Esta accién implica la eliminaciéon e incorporacion de elementos para delimitar y dividir
espacios que sirven para albergar los nuevos usos. Es importante destacar que los elementos
eliminados no comprometen la funcionalidad original de la casa. Por otro lado, los elementos
afiadidos son componentes reversibles que no alteran el sistema constructivo, ya que su anclaje no

compromete a los materiales existentes.
4.17.3 Intervencion

4.17.3.1 Eliminacién y reemplazo de nacleos de gradas

Esta intervencion se realiz6 con la finalidad de conectar los nuevos espacios propuestos. Esta
accion representa un alto nivel de transformacion, debido a que se altera el sistema constructivo
tradicional, eliminando las gradas con balaustres de madera torneados y pintados, reemplazandolas

por escaleras de estructura metalica.

4.17.3.2 Incorporacién de mobiliario fijo

Con el cambio de uso, los patios actualmente funcionan como espacios comunales de la
vivienda colectiva, es por esta razén que se incorpord mobiliario fijo y la zona de cafeteria como

barras para trabajo o para servirse alimentos.

4.17.3.3 Incorporacién de materiales contemporéaneos en el sistema constructivo

Esta intervencion se realiza en cubiertas y en el bloque que da hacia el puente del Centenario,
aunque es evidente desde el patio interno del bien. Esta accion se realiza debido a un problema
estructural causado por la altura de la edificacién, donde se incorporan dos diafragmas de hormigon

armado para anclar vigas metéalicas que ayudan al soporte estructural. De esta manera, se elimina
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la fachada original por una de apariencia contemporanea con elementos metalicos.
3.17.4 Estéticas

3.17.4.1 Eliminacién y reemplazo de balcones en la fachada sur

Esta intervencion se realiza con el objetivo de recuperar la composicion formal de la fachada
original, reinstalando el balcén largo en el Gltimo piso y se cambia los balcones de mamposteria por
hierro forjado. Es importante destacar que los balcones originales eran de madera, pero debido a
las inclemencias del clima fueron reemplazados.

4.17.4.2 Eliminacién y reemplazo de carpinterias en la fachada sur

Esta accion fue efectuada por el deterioro y calidad del material de las carpinterias, es
importante sefialar que las carpinterias reemplazadas no son las originales del inmueble y fueron

agregadas en alguna remodelacion de la casa.

4.17.4.3 Eliminacién y reemplazo de puertas comerciales en la fachada norte

En la fachada norte se eliminaron las puertas de rollo que fueron introducidas para habilitar
los locales comerciales. Estas fueron remplazadas por puertas metalicas de hierro de color verde

que combinan con las carpinterias existentes.

4.17.4.4 Cambio de color de la edificaciéon

Los proyectistas sugirieron el cambio de color debido a las calas de prospeccion realizadas

en las paredes del inmueble donde el color original fue el blanco.

4.17.4.5 Incorporacion de materiales contemporaneos en acabados

Se incorporaron materiales en acabados como placas de yeso en paredes y cielorrasos,

ademas de muebles de melanina en cocinas y pisos ceramicos en bafios y zonas himedas.

4.17.4.6 Eliminacién e incorporacion de elementos secundarios

Esta operacion incluye elementos que mejoran la habitabilidad de los espacios como la
incorporacion de tragaluces, cubiertas de patios, tarjetas de vidrio sin afectar los sistemas
constructivos tradicionales de la casa. Cabe sefialar que estos elementos pueden afectar la parte

formal alterando la parte estética del bien patrimonial.
4.17.5 Econbmicas

4.17.5.1 Aumento de ingresos econdmicos

Una de las principales razones por las cuales se rehabilita un bien patrimonial, es por
generar recursos econémicos a partir de la edificacion ya sea para rentas, comercio o como en

este caso por la venta, alquileres de suites y departamentos.
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4.17.5.2 Aumento de las actividades productivas

Debido al cambio de uso, la implementacion de cafeterias, restaurantes, oficinas y
viviendas colectivas la casa presenta mayor afluencia y se complementa con los usos actuales

del sector. Estos nuevos usos fomentan el turismo y el desarrollo econémico de la zona.
4.17.6 Sociales

4.17.6.1 Segregacion social por especulacion inmobiliaria

Las transformaciones modifican el valor econémico de la casa, valor generado por el
impacto turistico y cultural que produce la rehabilitacién de la casa patrimonial y lo que conlleva
vivir en un espacio histérico y céntrico. En consecuencia, grandes firmas, inversores y
extranjeros ven estos espacios como oportunidad econémica. Por ello, aumenta la demanda y
se genera especulacion en los precios; en consecuencia, se convierte en un lugar habitado por

personas de alto poder adquisitivo.

4.17.6.2 Gentrificacion

Producto de la rehabilitacion arquitectonica, el cambio de uso y el fomento del turismo
amenazan con albergar nuevos residentes de mayor poder adquisitivo relegando a la poblacién
original, lo que conlleva el alza de los precios en alquileres y aumento en el valor de la propiedad.
Es decir, la poblacion local es desplazada a zonas mas asequibles, sin embargo, estas areas
son habitadas por lo general por extranjeros jubilados que tienen el poder econémico suficiente

para adquirir estos espacios.
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Tabla resumen de las principales transformaciones fisicas de la Casa Larga.

Tabla 18: Transformaciones de la Casa Larga

Alteracion de sistemas
constructivos tradicionales

Reemplazo de materialidad
en pisos

Refuerzos estructurales

Operaciones de mantenimiento

Reemplazo de materialidad
en cielorrasos

Eliminacion e incorporacion
de Tabiques

Instalaciones eléctricas
y sanitarias

Fuente y elaboracién: Propia

Tabla 19: Transformaciones de la Casa Larga

nucleo de gradas W e

Eliminacion y reemplazo del A / a\_\\\\\\‘*\\\\\"

.
L

o

Incorporacion de
mobiliario fijo

Eliminacién y reemplazo
de balcones

Incorporacion de materiales
contemporaneos

Eliminacion y reemplazo
de puertas comerciales

Eliminacién y reemplazo
de carpinterias

Incorporacion de materiales
contemporaneos en acabados

Cambio de color de la
edificacion

Fuente y elaboracién: Propia

Eliminacion e incorporacion
de elementos secundarios
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4.18 Comparativa de principios y criterios de cartas de restauracion con las

transformaciones del bien patrimonial
4.18.1. Autenticidad

4.18.1.1 Criterios de las Cartas de Restauracion

“La conservacion y restauracion de monumentos tiende a salvaguardar tanto la obra de arte

como el testimonio histoérico.” (Carta de Venecia, 1964, Art. 3)

“La intencion de la conservacion de edificios histéricos y monumentos, estén estos en
contextos rurales o urbanos, es mantener su autenticidad e integridad, incluyendo los espacios
internos, mobiliario y decoracion de acuerdo con su conformacion original” (Carta de Cracovia, 2000,
Art. 6)

4.18.1.2 Transformaciones

La implementacion de estructuras metélicas y muros de contencion de hormigén armado
altera el sistema constructivo tradicional de madera, tierra y ladrillo, afectando la autenticidad del
bien.

La incorporacién de elementos contemporaneos en el sistema constructivo y la eliminacion
de fachadas originales por unas de apariencia moderna también comprometen la autenticidad del

patrimonio.

T
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Figura 73: Transformaciones en la autenticidad
Fuente y elaboracién: Propia

4.18.2. Reversibilidad

4.18.2.1 Criterios de las Cartas de Restauracion

Las valiosas aportaciones de todas las épocas en la edificacién de un monumento deben ser
respetadas, puesto que la unidad de estilo no es un fin para conseguir en una obra de restauracion.
El juicio sobre el valor de los elementos en cuestion y la decision de las eliminaciones a efectuar no

pueden depender Unicamente del autor del proyecto. (Carta de Venecia, 1964, Art. 11).
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“Siempre que sea posible, las medidas que se adopten deben ser reversibles”, es decir, que
se puedan eliminar y sustituir por otras mas adecuadas y acordes a los conocimientos que se vayan

adquiriendo” (Principios de conservacién de estructuras historicas, 2003, Art. 3).
4.18.2.2 Transformaciones

La incorporacion de elementos estructurales y el reemplazo de materialidad en pisos, aunque
necesarios para la estabilidad, no alteran la parte formal del conjunto arquitecténico ya que se
camuflan con el sistema constructivo tradicional. La inclusién de cubiertas de vidrio no compromete

el sistema constructivo original, y es factible eliminarlas si se requiere en el futuro (figura 74).

La incorporacion de la grada que conectan los bloques se distingue claramente del elemento

patrimonial creando un matiz de diferentes épocas, el elemento al estar por fuera de las edificaciones

mantiene un cierto principio de reversibilidad

Figura 74: Transformaciones en la reversibilidad

Fuente y elaboracién: Propia

Figura 75: Transformaciones en la reversibilidad

Fuente y elaboracién: Propia
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4.18.3. Minima intervencién

4.18.3.1 Criterios de las Cartas de Restauracion

“Los monumentos arquitecténicos, cuando se demuestre la necesidad de intervenir sobre
ellos, deben ser antes consolidados que, reparados, reparar antes que restaurar” (Carta El Voto
Italiano, 1883, Art. 1).

Mas alla de cualquier otro intento, debe atribuirse la maxima importancia a los cuidados
continuos de mantenimiento en la obra de consolidacién, encaminados a dar de nuevo al
monumento la resistencia y la duracion sustraida por los deterioros o las disgregaciones.
(Carta del Restauro, 1932, Art. 1)

“Se debe tener un caracter excepcional. Tiene como fin conservar y revelar los valores
estéticos e histéricos del monumento y se fundamenta en el respeto a la esencia antigua” (Carta de
Venecia, 1964, Art. 9).

4.18.3.2 Transformaciones

Las fachadas norte y sur son intervenidas de forma minima preservando los valores
estéticos. Sin embargo, interiormente se lleva una serie de acciones debido al estado de deterioro
de la casa incluso modificando los sistemas constructivos de la casa

Figura 76: Minima intervencién

Fuente y elaboracion: Propia

4.18.4. Distinguibilidad

4.18.4.1 Criterios de las Cartas de Restauracion

Afiadidos y renovaciones sean absolutamente Indispensables por estabilidad o por otras
causas, los afiadidos o renovaciones se deben realizar con caracter diferente al del monumento,
advirtiendo que, a ser posible, en la apariencia prospectiva las huevas formas no contrastan mucho

por su aspecto artistico (Carta El Voto Italiano, 1883, Art. 1).

“Los elementos destinados a reemplazar las partes inexistentes deben integrarse
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armoniosamente en el conjunto, distinguiéndose claramente de las originales, a fin de que la

restauracion no falsifique el documento artistico o histérico” (Carta de Venecia, 1964, Art. 12).

“Su limite esta alli donde comienza la hipétesis: en el plano de las reconstituciones basadas
en conjeturas, todo trabajo reconocido como indispensable por razones estéticas o técnicas aflora
de la composicién arquitecténicas y llevara la marca de nuestro tiempo” (Carta de Venecia, 1964,
Art. 9).

Que en todo caso tales afiadidos deben ser cuidadosa y claramente sefialados o mediante el
empleo de material diferente al primitivo, o con la adopcién de marcas de contorno, simples y
privadas de talla, o con aplicaciones de siglas o epigrafes, de modo que nunca una restauracion
realizada pueda conducir a engafio a los estudiosos y representar una falsificacion de un documento
historico. (Carta del Restauro, 1932, Art. 8).

4.18.4.2 Transformaciones:

Los reemplazos de balcones y carpinterias en la fachada sur, asi como en el interior de la
vivienda, las intervenciones en cielorrasos y pisos, buscan mantener una coherencia estética,
aunque con materiales contemporaneos que se distinguen del original. Por otra parte, los elementos

estructurales incorporados para garantizar la estabilidad a la casa son de acero y de madera

diferente a la original. (figura 77)

Figura 77: Transformaciones en la distinguibilidad

Fuente y elaboracién: Propia

Figura 78: Transformaciones en la distinguibilidad

Fuente y elaboracién: Propia
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4.18.5. Compatibilidad de material y técnica

4.18.5.1 Criterios de las Cartas de Restauracion

Los especialistas recibieron diversas presentaciones sobre el uso de materiales
contemporaneos para la consolidacién de estructuras antiguas y han respaldado la aplicacién
prudente de todos los recursos de la tecnologia actual, con especial énfasis en el uso del concreto

armado.

Expresan la opinién de que normalmente estos medios de refuerzo deben estar disimulados
para no alterar el aspecto y el caracter del edificio a restaurar; y recomiendan el empleo de dichos
medios, especialmente en los casos en que aquellos permiten conservar los elementos “in situ”,

evitando los riesgos de la destruccion y de la reconstruccion. (Carta de Atenas, 1931, Art. 5)
4.18.5.2 Transformaciones:

La intervencién con estructuras metdlicas y hormigén armado en algunas partes de la casa
respeta en parte este principio, al intentar mantener la apariencia tradicional mientras se asegura la

estabilidad estructural. Sin embargo, en la fachada posterior del blogque sur este recurso es muy

notorio.

Figura 79: Transformaciones en la compatibilidad de material y técnica
Fuente y elaboracién: Propia

4.18.6. Compatibilidad de uso

4.18.6.1 Criterios de las Cartas de Restauracion

“En los monumentos que pueden denominarse vivos se admiten so6lo aquellos usos no muy
diferentes a los destinos primitivos, de forma que en las adaptaciones necesarias no se efectiien

alteraciones esenciales en el edificio” (Carta del Restauro, 1932, Art. 4).
4.18.6.2 Transformaciones

Para la adaptacién de la casa al nuevo uso de vivienda unifamiliar a colectiva requiere de

instalaciones sanitarias y eléctricas, ademas de la adaptacion de baterias sanitarias y cocinas para
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el funcionamiento correcto de los departamentos, esta accion es necesaria pero cuidadosa para no

alterar el sistema constructivo dominante.

Figura 80: Transformaciones en la compatibilidad de uso
Fuente y elaboracién: Propia

4.18.7. Durabilidad

4.18.7.1 Criterios de las Cartas de Restauracion

“Mas alla de cualquier otro intento, debe atribuirse la maxima importancia a los cuidados
continuos de mantenimiento en la obra de consolidacién, encaminados a dar de nuevo al
monumento la resistencia y la duracion sustraida por los deterioros o las disgregaciones” (Carta del
Restauro, 1932, Art. 1).

“La conservacion de monumentos implica primeramente la constancia en su mantenimiento.”
(Carta de Venecia, 1964, Art. 4)

4.18.7.2 Transformaciones

Las operaciones de mantenimiento, como la impermeabilizacién y reparacion de cubiertas y

muros, buscan asegurar la durabilidad del inmueble

Figura 81: Transformaciones en la durabilidad

Fuente y elaboracion: Propia
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Cuadro resumen de las principales transformaciones y su congruencia con las

cartas de restauracion patrimonial.

Tabla 20: Transformaciones y su congruencia con las cartas de restauracion patrimonial.

incipio/Criterio

Criterios de las Cartas de
Restauracion

Transformaciones del Bien Patrimonial

Autenticidad

- (Carta de Venecia, 1964)

- Laincorporacion de estructuras metalicas y hormigén
altera el sistema constructivo tradicional, afectando la
autenticidad.

- (Carta de Cracovia, 2000)

- Elementos contemporaneos y eliminaciéon de fachadas
originales comprometen la autenticidad del patrimonio.

- (Carta de Venecia, 1964)

- Los elementos estructurales son necesarios parala
estabilidad, no se camuflan con el sistema constructivo
tradicional, se diferencia y no busca uniformidad.

Reversibilidad
N » - La grada que conectalos bloques se distingue, pero al
- (Principios de conservacion de g a . q . 8 X P
L estar por fuera de las edificaciones mantiene cierto
estructuras histdricas, 2003) o A
principio de reversibilidad.

Minima - Intervenciones minimas en fachadas preservan valores
. .. - (Carta El Voto Italiano, 1883) estéticos; sin embargo, se realizan mdltiples acciones en
intervencion

el interior por deterioro.

Distinguibilidad

- (Carta de Venecia, 1964)

- Reemplazos en balcones y carpinterias utilizan
materiales contempordneos, creando una distincion
estética respecto a los originales.

Compatibilidad de
material y técnica

- (Carta de Atenas, 1931)

- Estructuras metalicas y hormigon respetan parcialmente
este principio, aunque son notorios en la fachada
posterior.

Compatibilidad de
uso

- (Carta del Restauro, 1932)

- La adaptacion a vivienda colectiva requiere instalaciones
modernas, pero se busca no alterar el sistema
constructivo original.

Durabilidad

- (Carta del Restauro, 1932)

- Mantenimiento como impermeabilizacién y reparacién
de cubiertas busca asegurar la durabilidad del inmueble.

NSO NSESANEES

No cumple
Cumple

Cumple de

manera parcial

Fuente y elaboracion: Propia
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4.19 Reflexiones

La evaluacién de los criterios de restauracion aplicados al bien patrimonial presenta una
vision critica sobre el enfoque adoptado en su intervencién. En primer lugar, el principio de
autenticidad no se cumple. La introduccion de estructuras metalicas y elementos contemporaneos,
asi como la eliminacion de fachadas originales, han comprometido la capacidad del edificio para
reflejar su valor histérico y cultural. Esta falta de autenticidad limita la conexion entre el patrimonio y

las generaciones futuras, obstaculizando la transmision de su legado.

En contraste, el criterio de compatibilidad de material y técnica se cumple de manera parcial.
Si bien se han utilizado materiales modernos para asegurar la estabilidad de la edificacion, la
implementacién de estos elementos ha resultado en una discrepancia estética que no respeta
completamente la esencia del edificio original. Esta falta de cohesién en la materialidad sugiere que

aun hay oportunidades para lograr una mejor integracion entre lo antiguo y lo contemporaneo.

Por otro lado, los criterios de reversibilidad, minima intervencién, distinguibilidad,
compatibilidad de uso y durabilidad se cumplen de manera efectiva. Las intervenciones realizadas
en las fachadas buscan preservar los valores estéticos del patrimonio, mientras que las acciones de
mantenimiento apuntan a asegurar su resistencia a lo largo del tiempo. Ademas, se ha procurado
una adaptacién cuidadosa a los nuevos usos, evitando alteraciones esenciales en el sistema

constructivo original.

En conclusion, aunque se han logrado avances significativos en varios principios de
restauracion, la falta de cumplimiento del criterio de autenticidad y la aplicacion parcial de la
compatibilidad de material y técnica revelan areas que requieren atencion. Es fundamental continuar
trabajando en un enfoque que priorice la autenticidad y la integracién coherente de los nuevos

elementos, garantizando asi la preservacion integral del patrimonio para las futuras generaciones.
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CAPITULO V
5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones
5.1.1 El efecto de las transformaciones en los valores patrimoniales de un bien

Las transformaciones que ocurren en un bien pueden tener un impacto significativo en sus
valores patrimoniales. A medida que el tiempo avanza, estos valores pueden cambiar y evolucionar,

afectando la forma en que se percibe y se valora el patrimonio cultural.

Es importante destacar que los valores patrimoniales no son estéticos, sino que se configuran
y transforman con el tiempo. Estos cambios pueden ser analizados criticamente en relacion con la
gestién del patrimonio y la forma en que se entiende culturalmente. La comprensién de la historia 'y
el contexto cultural subyacente es esencial para evaluar como las transformaciones afectan los

valores patrimoniales.
5.1.2 Valores alterados en relaciéon con las acciones
5.1.2.1 Transformaciones Tecnoldgicas:

Las modificaciones tecnoldgicas, como la alteracién de los sistemas constructivos
tradicionales y el reemplazo de materiales en pisos y cielorrasos, afectan principalmente los valores
histéricos y arquitectonicos del inmueble. Esto sugiere que tales intervenciones pueden desvirtuar

las técnicas y materiales originales, comprometiendo la autenticidad arquitecténica.

Las operaciones de mantenimiento y los refuerzos estructurales estan orientados a
preservar la estructura del inmueble, y su relacién es exclusivamente arquitectonica, sin afectar

valores culturales o sociales directamente.

5.1.2.2 Transformaciones Funcionales:

Las instalaciones sanitarias y eléctricas, la eliminacion de tabiques interiores y la
incorporacion de mobiliario fijo impactan Unicamente el valor arquitectonico, ya que no alteran

directamente otros aspectos patrimoniales.

Sin embargo, la incorporaciéon de materiales contemporaneos y la eliminacion de nucleos
de gradas también afectan el valor histérico, sefialando una posible pérdida en el disefio y en la

disposicion original del espacio.
5.1.2.2 Transformaciones Estéticas:

Las intervenciones estéticas, como el reemplazo de balcones, carpinterias y puertas en las
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fachadas, asi como el cambio de color del edificio, afectan principalmente los valores estéticos y
arquitectonicos, comprometiendo en algunos casos el valor cultural. Estas modificaciones pueden
alterar significativamente la apariencia y autenticidad del edificio, afectando como es percibido

culturalmente.

La eliminacién de elementos secundarios y la incorporacion de acabados contemporaneos
impactan Unicamente el valor arquitecténico, aunque en algunos casos podrian debilitar el valor

histérico si alteran la apariencia original.
5.1.2.3 Transformaciones Econdmicas:

Las intervenciones que aumentan los ingresos econémicos y las actividades productivas en
el inmueble se relacionan con los valores social, cultural y econémico. Esto sugiere que estas
transformaciones, aunque pueden contribuir al desarrollo econémico, también generan un impacto
en la dimension social y cultural del bien, posiblemente afectando su uso y significado en la

comunidad.
5.1.2.4 Transformaciones Simbodlicas:

La eliminaciéon de la memoria colectiva afecta los valores histérico, cultural y social del
inmueble. Este tipo de transformacion tiene un alto impacto en la comunidad, ya que los recuerdos

y la identidad colectiva se ven comprometidos al perder elementos simbdlicos del bien patrimonial.
5.1.2.5 Transformaciones Sociales:

Transformaciones como la segregacidon social y la gentrificacién, relacionadas con la
especulacién inmobiliaria, afectan significativamente los valores social, cultural y econémico. Estos
procesos suelen generar desplazamientos de la poblacion original y alteran el tejido social y cultural
del entorno, poniendo en riesgo la identidad patrimonial del inmueble y su contexto.

La tabla a continuacién presenta la relacién entre diversas transformaciones realizadas en un
inmueble y los valores patrimoniales afectados por cada intervencion. Las transformaciones se
agrupan en categorias tecnolégicas, funcionales, estéticas, econémicas, simbdlicas y sociales, y se
analiza su impacto sobre valores especificos: histérico, cultural, social, estético, econémico y
arquitectonico. La presencia de una "X" indica una relacién directa entre la accion realizada y el valor
patrimonial alterado, mostrando cémo cada modificacion ha influido en distintos aspectos del

patrimonio del inmueble.
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Tabla 21: Tabla de la relacién entre las transformaciones con las acciones

RELACION ENTRE LAS TRASFORMACIONES Y LOS VALORES ALTERADOS

ACCIONES HISTORICO | CULTURAL | SOCIAL | ESTETICO [ECONOMICO| ARQ.

Tecnoldgicas

Alteracion de los sistemas
constructivos tradicionales

Refuerzos estructurales

Remplazo de materialidad en pisos X

Remplazo de materialidad de
cielorrasos

Operaciones de mantenimiento

Funcionales

Instalaciones sanitarias y eléctricas

Eliminacion e incorporacién de
tabiques interiores

Eliminacién y remplazo de nucleos de
gradas

Incorporacién de mobiliario fijo

Incorporacién de materiales
contemporaneos en el sistema

Estéticas

Remplazo de balcones en la fachada
sur

Eliminacién y remplazo de carpinterias
en la fachada sur

Eliminacion y remplazo de puertas
comerciales en la fachada norte

Cambio de color de la edificacion X

Incorporacion de materiales
contemporaneos en acabados

Eliminacion de elementos secundarios

Econémicas

Aumento de ingresos econdémicos X X X

Aumento de las actividades productivas X X X

Simbdlicas

Eliminaciéon de la memoria colectiva X X X

Sociales

Segregacion social por especulacion
inmobiliaria

Gentrificacién

I A'teracion funcional [ Alteracion estética I Atteracion social
[ Alteracion tecnologica [ Alteracion Econdmica [ Alteracién simbolica

Fuente y elaboracién: Propia
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5.1.3 Nivel de impacto en los valores patrimoniales

Tabla 22: Tabla del nivel de impacto en la valoracién.

NIVEL DE IMPACTO EN LAVALORACION

ACCIONES

HISTORICO | CULTURAL

SOCIAL

ESTETICO

ECONOMICO

ARQUITECTONICO

Tecnolégicas

Alteracion de los sistemas constructivos tradicionales

Refuerzos estructurales

Remplazo de materialidad en pisos

Remplazo de materialidad de cielorrasos

Operaciones de mantenimiento

Funcionales

Instalaciones sanitarias y eléctricas

Eliminacion e incorporacién de tabiques interiores

Eliminaciéon yremplazo de nicleos de gradas

Incorporaciéon de mobiliario fijo

Incorporacién de materiales contemporaneos en el
sistema constructivo

Estéticas

Remplazo de balcones en la fachada sur

Eliminacién yremplazo de carpinterfas en la fachada sur

Eliminacién y remplazo de puertas comerciales en la
fachada norte

Cambio de color de la edificacion

Incorporacién de materiales contemporaneos en
acabados

Eliminacion de elementos secundarios

Econdmicas

Aumento de ingresos econémicos

Aumento de las actividades productivas

Simbdlicas

Eliminacién de la memoria colectiva

Sociales

Segregacion social por especulacion inmobiliaria

Gentrificacion

Alto impacto
Medio impacto
Bajo impacto

Fuente y elaboracién: Propia

La tabla presentada sobre el nivel de impacto en la valoracion arquitectonica clasifica las

acciones realizadas en el bien patrimonial segun un sistema de puntuacion que va de 1 a 3, donde

el 3 indica un alto impacto, el 2 un impacto medio y el 1 un bajo impacto. Este enfoque permite

evaluar cémo cada intervencién afecta los diferentes aspectos de la arquitectura y su patrimonio

cultural.
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5.1.4 Reflexiones

Los valores mas afectados segun el analisis tienden a la parte social debido al desplazamiento
de la poblacion original, y, por ende, a la memoria colectiva y el simple hecho de percibir el bien de
manera diferente. Otro punto para recalcar es que, la afeccion trasciende fisicamente sobre los
sistemas constructivos de la edificacion en torno a sus modificaciones y adaptabilidad a la
modernidad; sin embargo, las transformaciones son parte necesaria para mantener un bien
patrimonial. Por lo tanto, hay que hacer énfasis en la preservacién de caracter simbdlico y social, no

ligado Unicamente al aspecto fisico.

Las transformaciones que han recibido un puntaje de 3, como la eliminacion y el reemplazo
de nlcleos de gradas y la incorporacion de materiales contemporaneos en el sistema constructivo,
son indicativas de un alto impacto en la valoracion arquitectdnica. Estas acciones no solo alteran la
estructura fisica del edificio, sino que también comprometen su valor histérico y cultural al introducir
elementos que no se alinean con el caracter original del inmueble. Esta alteracion se manifiesta en
la percepcion y el significado del lugar dentro de la comunidad, contribuyendo asi a la pérdida de

memoria colectiva.

Por otro lado, las transformaciones que obtuvieron un puntaje de 2 representan un impacto
medio. Aunque intervenciones como el reemplazo de materialidad en pisos y la incorporacién de
materiales contempordneos en acabados son necesarias para la funcionalidad del espacio, deben

ejecutarse con cuidado para minimizar la pérdida de autenticidad.

Las acciones que reciben un puntaje de 1 indican un bajo impacto, lo que sugiere que las
intervenciones han sido menores o que se han llevado a cabo de tal manera, que no alteran
significativamente el valor arquitecténico del bien patrimonial. No obstante, es esencial no
subestimar la importancia de estas transformaciones, ya que incluso cambios sutiles pueden tener

efectos acumulativos a largo plazo.

Adicionalmente, las alteraciones relacionadas con la vocacion histérica del bien, junto con
cambios en el sector y la dinamica del barrio, se reflejan en transformaciones a nivel meso y macro
dentro del sector y la ciudad. La Ordenanza del Centro Histérico, que recomienda un uso mixto de
comercio y vivienda, permite la conversion de edificios residenciales en restaurantes u hoteles. Esta
practica, sin embargo, puede resultar en la disminucidn de residentes en la zona histdrica, lo que
podria convertir el centro en una area predominantemente comercial y turistica, despojando al

patrimonio de su valor social y cultural.

En conclusion, el analisis de los niveles de impacto revela la complejidad de la restauracion
y conservacion arquitectonica. Es fundamental considerar cuidadosamente cada intervencion para
equilibrar la necesidad de modernizacion con la preservacion del valor histdrico y cultural del
patrimonio, enfatizando la importancia de mantener un caracter simbdélico y social que trascienda lo

fisico. Las transformaciones deben ser vistas como una parte necesaria de la conservacion, siempre
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que se realicen con una vision que respete y preserve la esencia de los lugares que nos conectan
con nuestra historia.

5.2 Criterios de actuacién y recomendaciones

Luego de llevar a cabo los analisis necesarios para identificar las transformaciones fisicas y
simbdlicas en los casos de estudio, se ha evidenciado una significativa pérdida de atributos y valores
patrimoniales en diversos aspectos, ya sea en la tecnologia constructiva dentro de los inmuebles o
en los conjuntos urbanos debido a su adaptacion.

De igual forma, se han observado ciertas acciones de mantenimiento que han sido

fundamentales para la conservacién de los bienes patrimoniales y su adecuada adaptacion espacial.

A pesar de que estas acciones se estan ajustando continuamente a varios espacios
patrimoniales, es crucial, desde una perspectiva moderna, entender las principales causas de la
pérdida de atributos y las alteraciones espaciales en el Patrimonio Edificado Modesto. Estas causas
se manifiestan en los diversos niveles de transformacién asociados a la adecuacion de los distintos
usos propuestos. Por consiguiente, es necesario desarrollar lineamientos y recomendaciones que
abarquen distintos enfoques de intervencion, promoviendo asi la conservacién del patrimonio y
asegurando la proteccion de los valores culturales, ademas de facilitar la utilizaciéon del recurso

patrimonial a través de la adaptacion a nuevos usos.
5.2.1 Lineamientos para futuras intervenciones en lo tipolégico, morfoldgico y estético

5.2.1.1 Tipologia

La tipologia de los edificios patrimoniales tiene un valor cultural considerable que debe
conservarse. Al agregar nuevas secciones, es fundamental mantener la coherencia con el edificio
original. Ademas, la seleccion de materiales para la cubierta debe mejorar la percepcion de la quinta
fachada y respetar la tipologia preexistente. Elementos como: patios, portales, corredores o
cualquier configuracién general del inmueble, no deben modificarse durante la adaptaciéon a un
nuevo uso. Se desaconseja la incorporacion de elementos de cierre en corredores y portales, ya

gue alteran su tipologia y valor.

5.2.1.2 Morfologia

Tanto la intervencién en el edificio patrimonial como la adicién de nuevos bloques deben
respetar la altura del muro principal hacia la calle y la cubierta existente del bien patrimonial, asi
como la altura promedio del entorno circundante. Las nuevas adiciones deben integrarse de manera
arménica y coherente con la edificacién original, priorizando la preservacion de la continuidad y la
imagen del conjunto. Si el edificio dispone de una escalera principal, ésta debe mantenerse en su
totalidad, permitiendo, si es necesario, la adicion de nuevos ndcleos de escaleras que se ajusten a

la estructura, tipologia y fachadas del inmueble.
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5.2.1.3 Escala

En caso de que sea necesario afiadir nuevos elementos durante el proceso de rehabilitacién,
es esencial mantener la escala y las proporciones adecuadas de las edificaciones a lo largo del
proceso. Asimismo, el nimero de plantas debera ajustarse al tramo en el que se ubican. De esta

manera, se garantizara la coherencia con el entorno y se mantendra la uniformidad arquitectonica.
5.2.1.4 Composicion de fachadas

En este tipo de construcciones, es inaceptable alterar los elementos que forman parte de las
fachadas, asi como afiadir adornos falsos. Cualquier intervencion debe preservar el ritmo, las
proporciones y la escala del bien patrimonial, manteniendo la continuidad en zécalos, antepechos,
dinteles y en la relaciéon entre espacios llenos y vacios. No se autoriza la incorporacién o
modificacion de elementos externos a la fachada, como carpinterias, aleros o estructuras
secundarias que afectan la relacion formal. Si se deben instalar rétulos, su disefio y materiales deben
integrarse de manera arménica con el bien patrimonial y su entorno, sin comprometer las

caracteristicas formales del inmueble.

En relacion con la quinta fachada, la intervencion procurara, en la medida de lo posible,
preservar las caracteristicas planimétricas existentes; respetando la disposicion de patios y
corredores internos. No obstante, si el proyecto incluye la incorporacién de elementos auxiliares
para cubrir &reas mas pequefias, se recomienda que el nuevo sistema constructivo sea claramente

visible, de manera que no se altere la percepcién espacial del edificio.

Los balcones y elementos decorativos como pilastras, molduras, marcos, cornisas, frisos y
frontones, entre otros, son caracteristicas que reflejan la historia del edificio y sus estilos
arquitectonicos, ademas de aportar personalidad a las construcciones patrimoniales. En el caso de
realizar una reposicién, estos elementos deben integrarse y diferenciarse claramente de los
originales, y los materiales utilizados no deben modificarse ni sustituirse para mantener la
autenticidad de las fachadas.

5.2.1.5 Reforzamiento Estructural

Cuando el diagndstico lo indique, sera necesario reforzar el sistema estructural actual,
iniciando con la consolidacion de los elementos deteriorados. Para entrepisos y cubiertas de
madera, se recomienda afiadir piezas de refuerzo para disminuir los esfuerzos puntuales, optimizar
la distribucién de cargas y evitar la deformacion gradual de los componentes estructurales. Estas
piezas deben ser compatibles con el sistema estructural existente, y las uniones en las estructuras
de cubiertas, columnas y vigas deben ser reforzadas.

5.2.1.6 Acciones de Mantenimiento

Las condiciones climéaticas y el transcurso del tiempo pueden ocasionar dafios significativos
en los elementos de las edificaciones patrimoniales. Por esta razdn, se establece que los
propietarios, sin excepcion, deben encargarse de realizar un mantenimiento regular para su

conservacion.
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Los elementos de madera deben ser tratados anualmente con productos preservativos y anti-
xiléfagos. Las carpinterias metalicas requieren proteccién contra la corrosion. Es recomendable
consolidar las piezas de carpinteria sueltas y reemplazar las que se encuentren en mal estado. La
reutilizacion de carpinterias debe ser cuidadosamente organizada durante el desmontaje para evitar

errores en su reubicacion.

Para evitar el crecimiento de vegetacion en los muros de adobe o bahareque, se aconseja la
aplicacion controlada de biocidas como: cloro, borax, agua oxigenada u otros; asegurando una

dosificacion que no comprometa la estabilidad de los muros.

En las cubiertas, es crucial realizar inspecciones periddicas del estado de las piezas que las
componen. Se debe mejorar el sistema de impermeabilizacion sin alterar las condiciones fisicas del
edificio. Para garantizar una correcta evacuacién de aguas, es necesario limpiar los canales,
bajantes y goterones al menos una vez al afio, asegurando que la materialidad de estos elementos

se integre armoniosamente con la estructura existente.

5.2.1.7 Sustitucién de materiales y respeto por el patrimonio:

Sustitucion de materiales y respeto por el patrimonio: En situaciones donde sea esencial
reemplazar los pisos por motivos estructurales o funcionales, especialmente en zonas de servicio,
se deberan presentar soluciones que sean coherentes con el material predominante del inmueble,
evitando cualquier conflicto visual. Al mismo tiempo, el nuevo uso del edificio debe considerar que
cualquier intervencién mantenga intactos los valores patrimoniales, respetando las caracteristicas

gue lo convierten en un legado significativo.

Ademas, al abordar elementos que representan técnicas tradicionales, como pisos y
cielorrasos, se permitirdn reemplazos cuando sea necesario; pero siempre preservando la esencia
de estas técnicas. Es vital asegurar que los métodos de construccién y los materiales utilizados
reflejan la herencia cultural del inmueble, enriqueciendo su valor patrimonial y fortaleciendo la

conexién con su historia.

5.2.1.8 Incorporacién de nuevas estructuras y elementos

Al introducir nuevas estructuras en el inmueble, es fundamental que éstas respeten el
espacio que ocupan y no alteren las relaciones tipolégicas y morfoldgicas existentes. La integracion
de sistemas constructivos contemporaneos en el Patrimonio Modesto debe ser una oportunidad para
enriquecer el valor arquitectonico del edificio; aportando caracteristicas formales que lo beneficien.
Ademads, los nuevos elementos deben diferenciarse claramente de los existentes, evitando la

creacioén de falsos histéricos que puedan comprometer la autenticidad del inmueble

5.2.1.9 Incorporacién de Nuevos Usos

Al considerar la incorporacién de un nuevo uso en un inmueble patrimonial, es fundamental
realizar un analisis exhaustivo que respete su vocacién histérica; asegurando la conservacion de
cualquier uso artesanal o tradicional relevante. Esto permite reinterpretar y potenciar los usos

tradicionales, manteniendo asi los valores patrimoniales. En el caso de que la intervencién esté
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relacionada con servicios turisticos, entretenimiento o alojamiento, es crucial incluir salidas de
emergencia que conecten con espacios libres, como: patios, jardines o zaguanes; facilitando el
acceso al espacio publico o a las entradas principales. Esto garantizara la seguridad necesaria para

los usuarios del nuevo uso implementado.
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