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CASA PATIO
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La vivienda se organiza alrededor del patio
generalmente con plantas. La fachada de la casa
patio sevillana suele ser blanca, presentando
ventanas y balcones, así como una gran puerta
dando paso al zaguán.

Plano de casas patio
Se adjuntan las casas patio identificdas durante la visita.

CASA PALACIO
Se caracteriza por una estructura introvertida y
plurifuncional con apeadero, zaguán, patio
principal y jardines traseros. Destaca por su
dualidad estacional, sistemas constructivos
híbridos y su valor como representación de
estatus mediante elementos góticos,
renacentistas y barrocos.
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Plano de casas palacio
1,Palacio de loa Marqueses de la Algaba, 2.Casa del Rey Moro,
3.Palacio del Pumarejo.
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El ámbito de estudio del proyecto comprende
los barrios de San Julián, San Luis, San Gil y la
zona de la calle Feria.
En concreto han sido analizados 1033 edificios,
distribuidos por las siguientes calles:

CONTEXTO ZONA DE TRABAJO
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Plano de calles
Barrios de San Julián, San Luis, San Gil y zona de la calle Feria.
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CORRAL DE VECINOS
Las corralas de vecinos son espacios de
convivencia formados a partir de la unión de
patios de una serie de viviendas, usadas
tradicionalmente para talleres artesanales de
diferentes oficios, ubicados en PB.

Plano de corral de vecinos
1.Corral de los Chicharros, 2.La Corrala, 3.Corral del pelícano,
4.Corraloles de la calle Castellar, 5.Corral de la calle Torres, 6.
Espacio rompemoldes
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IGLESIAS Y CONVENTOS
Las iglesias y conventos de mayor importancia
son los del S.XII a S.XV, dado que definieron la
trama medieval de Sevilla tras la Reconquista.
Actuaron como centros sociales y religiosos,
generando plazas, vías, ensanches, y espacios
públicos; y extendieron los límites de la ciudad.
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Plano de iglesias y conventos
Iglesias anteriores al S.XVII
Iglesias del S.XVIII
Iglesias del S.XIX

Conventos del S.XIX
Conventos anteriores al S.XVIII

Tabla de atributos y valores

INTANGIBLES

TIPOLOGÍA PRINCIPAL EN CADA PERIODO
Las evolución residencial se sintetiza en cuatro
fases. En el siglo XVIII y anteriores predominan
edificios religiosos; en el siglo XIX predomina la
vivienda unifamiliar de baja +1; durante el siglo
XX se consolida el bloque entre medianeras
debido al crecimiento urbano, aumentando su
altura en la transición al S.XXI.
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SIGLO XVIII - IGLESIAS
SIGLO XIX - UNIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS
PRIMERA MITAD SIGLO XX - BLOQUE ENTRE MEDIANERAS
SEGUNDA MITAD SIGLO XX - BLOQUE ENTRE MEDIANERAS
SIGLO XXI - BLOQUE ENTRE MEDIANERAS

Plano con tipologías según periódo histórico
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Plano de edificaciones sin evidencia del habitar
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FASE 1
RESUMEN DEL PROYECTO
El presente trabajo se centra en el análisis urbano del
sector norte del casco histórico de Sevilla. Se trata de
un ámbito que forma parte de un tejido histórico
consolidado, donde conviven elementos tradicionales
con transformaciones más recientes, dando lugar a
una realidad urbana compleja pero coherente con su
evolución en el tiempo.

A lo largo del estudio, se han registrado distintas
variables que permiten entender mejor la configuración
del entorno, como el uso principal de cada edificación,
la tipología edificatoria, la altura, la antigüedad, el
estado de conservación, la densidad de ocupación, las
alteraciones observables y el grado de protección
patrimonial.

A partir de esta base de datos, se han elaborado una
serie de planos temáticos que permiten analizar el
ámbito desde diferentes perspectivas. El objetivo final
es comprender cómo se configura actualmente este
sector, reconocer las lógicas que lo estructuran y
detectar los procesos de transformación que están
influyendo en su carácter.
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FASE 2
DEBILIDADES

Rigidez normativa:
Las normativas de los últimos años han creado una gran
dificultad para intervenir en edificios protegidos, generando
procesos lentos y costosos.

Presión de turistificación creciente:
La aparición de apartamentos turísticos conlleva a la
sustitución de residentes y sobre todo a la transformación
del comercio.
Aparecen intervenciones rápidas que buscan rentabilidad sin
respetar el valor patrimonial.

Alteración de fachadas y bajos comerciales:
Los negocios tradicionales son reemplazados por
actividades orientadas al turista.

Envejecimiento poblacional:
Pérdida de población joven debido al problema de vivienda

Problemas de accesibilidad y movilidad:
Calles estrechas y de difícil acceso. Esto genera en un
problema entre el peatón y el vehículo. A parte, una carencia
evidente de espacios de estancia de calidad.

OPORTUNIDADES
Protección del comercio local:

El barrio de San Gil conserva aún un tejido
comercial de proximidad que forma una parte
esencial de su identidad urbana y social. La
permanencia de estos usos evita procesos de
homogeneización y pérdida de carácter.
oportunidad clara para intervenir desde la
planificación urbana y la regulación de usos.

Turismo sostenible:
El valor patrimonial del barrio lo hace atractivo,
pero requiere una gestión equilibrada. La
oportunidad está en fomentar un turismo más
sostenible, de carácter cultural y respetuoso
con la vida cotidiana. Esto permite reducir
impactos negativos.

AMENAZAS
Turistificación

El exceso de turismo es uno de los factores que más amenaza el centro histórico de
Sevilla. La vida del barrio se ha visto encarecida por la demanda del turista
haciéndolo inhabitable para los vecinos, viéndose obligados a abandonar sus
hogares y siendo desplazados a la periferia de la ciudad, permitiendo que las
empresas o particulares compren estas propiedades abandonadas y llevar a cabo un
cambio de uso a hotelero. Esto sucede según el grado de protección establecido en
la norma urbanística de Sevilla en este caso, las reformas de estas edificaciones
pueden permitir cambios tipológicos al protegerse únicamente la fachada, afectando
así a la morfología y trama urbana.

Por otro lado, la existencia masiva de A.T. da lugar a una pérdida de identidad
importante a nivel barrio y ciudad, pues en ellos no reside la población sevillana. El
aumento de este tipo de apartamentos con las plataformas como AirBnB provoca un
cambio en los usos de las plantas bajas de los bloques apareciendo donde antes
había pequeños comercios locales franquicias, locales de grandes cadenas,
servicios orientados exclusivamente a los turistas o incluso han sido reformados para
convertirse en apartamentos turísticos en planta baja, afectando de esta forma a la
tipología.

El resultado es una ciudad en la que la población local se ve desplazada a las
afueras, dejando el centro histórico como un parque temático que imita la imagen
tradicional de la ciudad al mantener sólo las fachadas a las calles, pero carece de su
sustancia e identidad.

FORTALEZAS
Alto valor patrimonial y autenticidad:

Es una de las zonas del centro histórico con mayor autenticidad
no turistificada en comparación con Santa Cruz, presenta una
arquitectura doméstica tradicional que le da identidad real al
barrio, así como la presencia de elementos patrimoniales.

Tejido comercial diverso:
El barrio cuenta con múltiples alternativas comerciales para sus
habitantes y turistas, tanto comercios tradicionales como nuevos
establecimientos más modernos.

Fuerte vida de barrio:
Se trata de una zona con fuerte arraigo vecinal, en la que sus
habitantes hacen vida comunitaria.

Escala humana y espacio urbano:
Las alturas no muy excesivas de los edificios permiten una
relación de espacios agradable que anima a los ciudadanos a
pasear por ellas, creando espacios frescos y con sombra.

Intervención de planta baja:
La planta baja es clave en la relación entre lo público y lo privado. Su
reactivación permite mejorar la vitalidad urbana mediante la
incorporación de usos activos. Espacios que generan mayor
interacción social. Esto repercute directamente en la calidad del
espacio público y en la percepción del barrio.
Rehabilitación sostenible del patrimonio:
La rehabilitación es una oportunidad para mejorar el confort, la
accesibilidad y el comportamiento climático de los edificios. Todo esto
se puede hacer respetando su carácter original y sus sistemas
constructivos, garantizando su conservación sin recurrir a
transformaciones agresivas.

Regeneración social intergeneracional:
La mezcla entre población mayor y nuevos residentes genera una
oportunidad para fomentar la convivencia. Se puede reforzar el tejido
social sin perder la identidad del barrio. La creación de espacios
comunes y actividades compartidas favorece el encuentro.

ANÁLISIS
En cuanto al uso: destaca uso residencial y residencial + comercial en PB.
A nivel tipoligico, predominan edificaciones entre medianeras seguido de las casas patio.
La altura, predominan las edificaciones de PB+2, lo que mantiene una escala respetuosa con el casco histórico del barrio.
La edad de la edificación, el barrio ha sido mayoritariamente renovado.
Por otro lado, la presencia de evidencias del habitar, nos revelan lo siguiente: que hay menos gente, pero la que queda mantiene una intensidad
de uso en su vida cotidiana muy alta.
Análisis de la protección patrimonial, el 96% de los inmuebles está incluido en el Catálogo General del Patrimonio Histórico Andaluz. Y apenas
el 1,6% de los edificios ha sido declarado Bien de Interés Cultural.
Planeamiento local, el Grado de Protección en el PGOU se concentra mayoritariamente en el A (88,9%), mientras que el B alcanza al 11,1%
restante. Sólo el 13,3% de los inmuebles cuenta con algún tipo de protección específica, frente al 86,7% que no la tiene.
El barrio cuenta con muchos inmuebles pero de "baja intensidad" en su mayoría. Se deduce que la legislación está más orientada a conservar la
imagen de conjunto que a proteger individualmente cada edificio.

EVIDENCIAS DEL HABITAR
En el análisis del sector, se señalan las edificaciones
con signos de abanadono (36.96 % de los edificios
residenciales del sector no tienen evidencias del
habitar). Un 20,58% de estos edificios no habitados
son del S.XXI, siendo abandonados en este periodo o
diseñados para apartamentos turísticos.

FASE 3

Regulación estricta de usos compatibles y
permitidos en edificaciones. Limitación de licencias
para apartamentos turísticos.

Limitar el uso de bloques residenciales como
apartamento turísticos para evitar la
concentración del turismo (residencia
temporal) en la zona, evitando un cambio en
la trama urbana, el posible abandono de sus
ciudadanos y que estos cambios de uso sin
control impliquen reformas a las
edificaciones que afecten a su tipología,
como pueden ser las eliminaciones de los
patios centrales o las grandes reformas en
plantas bajas para alojar comercios y
servicios asociados a los apartamentos
turísticos o incluso apartamentos no
adecuados en su habitabilidad. Por otra
parte, regular los usos permitidos y
compatibles en las edificaciones para evitar
que edificios destinados a uso residencial
sean transformados en edificios de uso
residencial temporal (apartamentos
turísticos).

Edad

Revisión de la categoría de protección de los elementos
del barrio.

La mayoría de los edificios situados en
nuestra zona de estudio cuentan con una
protección de grado D, esto implica que
pueden ser reformados siempre que se
mantenga intacta la fachada. Esto
significa que sus tipologías pueden ser
alteradas al darle un nuevo uso a las
edificaciones. Con el fin de proteger las
tipologías típicas del centro histórico de
Sevilla, que tanto aportan a su historia,
proponemos elevar el grado de
protección de las casas patio y casas
palacio para que estas tipologías puedan
preservarse.
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Se plantea crear recorridos culturales peatonales a lo largo las calles Feria y San
Luis con Para ello, se restringe el tráfico mediante la una plataforma única,
mejorar y equipar las plazas existentes, y evocar el trazado histórico de las
antiguashuertas.

Plano de atributos
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Plano de edificaciones sin evidencia del habitar
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A study of architectural typologies



A study of uses, economics and anthropology
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A study of the urban fabric and public spaces from a contemporary perspective


