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Resumen 
Trabajos anteriores de los autores han permitido identificar una tipología de casa popular -
radicada en la provincia de Sevilla y territorios limítrofes- organizada en cuerpos construidos -
normalmente de doble crujía-  que se alternan con espacios interiores conforme a la secuencia: 
cuerpo de fachada, patio, cuerpo intermedio y corral de fondo. El conjunto se registra a través 
del zaguán de acceso y el paso del cuerpo intermedio, salvando las estancias de servidumbres 
de paso. Su cronología se extiende entre final del siglo XIII y principios XX. Se trata de una 
tipología con una resilencia contrastada gracias a sus dimensiones y a la capacidad de 
adaptación funcional que le otroga la estanqueidad del sistema de cuerpos construidos y pasos 
independientes. El presente trabajo analiza la habitabilidad actual esta casa -profundizando en 
los mecanismos de adaptación tipológica a las nuevas necesidades- y explora estrategias de 
protección y valoración. 

Palabras clave: casa popular, provincia de Sevilla, habitabilidad y protección 

Bloque temático: Arquitecturas de la casa: el espacio doméstico a través de la historia 

Abstract 
Previous works by the authors allow to identify a typology of a popular house - rooted on the 
province of Seville and bordering territories - organised in built bodies - normally with double 
bay - that alternate with interior spaces according to the sequence: façade body, patio, 
intermediate body and backyard corral. The complex is recorded through the entrance hall and 
the passage through the intermediate body, saving the rooms from passing servitudes. Its 
chronology extends from the end of the 13th century to the beginning of the 20th. It is a typology 
with a contrasted resilience thanks to its dimensions and the capacity for functional adaptation 
that gives it the watertightness of the system of constructed bodies and independent 
passageways. The present work analyses the current habitability of this house - deepening in 
the mechanisms of typological adaptation to new needs - and explores strategies of protection 
and valuation. 

Keywords: vernacular house, province of Seville, habitability and protection 

Topic: Architectures of the house: domestic space throughout history  
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Introducción 
Los estudios que abordan la arquitectura popular residencial tienen que afrontar una realidad 
especialmente compleja debido a los siguientes factores que la caracterizan: 

- Gran extensión, tanto territorial como en número de elementos. 

- Ámbito difuso, tanto espacial como cronológico. 

- Falta de fuentes documentales. 

Para una correcta identificación de las diferentes tipologías de vivienda popular es necesario 
establecer estudios transdisciplinares que puedan realizar enfoques monográficos de las 
mismas, esto es, que sean capaces de reconocerlas en toda su extensión y complejidad y con 
una perspectiva enriquecida por las aportaciones de las diferentes disciplinas implicadas como 
la arquitectura, arqueología, etnología o historia. Sirva como muestra de la necesidad de este 
enfoque la frustrante experiencia del la campaña destinada a la arquitectura residencial dentro 
del proyecto de Inventario de arquitectura popular de Andalucía auspiciado por la Dirección 
General de Bienes Culturales en los años noventa, en la que el esfuerzo de los equipos cayó 
en saco roto debido a lo insuficientes de los mismos y a la falta de carácter transdisciplinar – a 
la vista de los exiguos resultados y según el relato de los propios autores –.1 

 

1. La casa popular de zaguán, patio y corral 
En la provincia de Sevilla y en los territorios limítrofes se reconoce una casa popular tradicional 
muy referenciada en estudios locales pero con una terminología dispar que ha dificultado el 
reconocimiento de la misma en su verdadera dimensión cultural. 

Se trata de una casa entre medianeras, que se desarrolla en las parcelas de poco frente y 
mucho fondo en las grandes manzanas propias de los crecimientos de la Edad Moderna en los 
núcleos urbanos de trama almohade. Concretamente sus dimensiones oscilan entre los seis y 
los doce metros de fachada y entre los veinte y los treinta metros de fondo, con unas 
superficies que se sitúan entre los cien y los tresciento metros metros cuadrados.2 

Es una casa que se organiza en base a cuerpos construidos mayoritariamente de doble crujía 
que se alternan con espacios libres. Esta casa se desarrolla en cuerpo de fachada de doble 
crujía, un patio, un cuerpo intermedio y un corral de fondo. El recorrido hasta el fondo de la 
parcela se realiza a través del zaguán de acceso y el paso del cuerpo intermedio que se 
conforman como espacios independientes de las estancias vivideras. Se desarolla en planta 
baja, contando con soberados en planta primera, sobre todo el cuerpo de fachada, a los que se 
accede desde escaleras en el patio o el corral. 

Se trata de construcciones modestas, con muros de carga paralelos a fachada de tapial o 
ladrillo – en algunos casos mampuesto – con espesores de entre cuarenta y cinco y setenta y 
cinco centímetros de espesor. Los forjados son de madera, de rollizos y entrevigado de tabla o 
viguetas de madera con alfajía de madera y ladrillo por tabla. Las cubiertas – inclinadas de teja 

                                                           
1 María Luisa Melero Melero, “El inventario de arquitectura popular en la provincia de Sevilla: metodología y resultados”, Demófilo 
. Revista de cultura tradicional de Andalucía, n.º 31 (1999): 98. 
2 Vidal Gómez Martínez, “La casa sin nombre. Una casa popular tradicional en la provincia de Sevilla” (tesis doctoral, Universidad 
de Sevilla, 2017), 389, https://idus.us.es/xmlui/handle/11441/65046. 
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- se conforman con los mismos elementos, dispuestos como pares sobre la coronación de los 
muros o con cerchas de par y nudillo. 

Su formalización es igualmente modesta, caracterizada por el blanco de los muros encalados y 
la falta de elementos decorativos, a excepción de los resaltes de las portadas y las ventanas en 
saledizo. Estos escasos elementos decorativos tienen especial relevancias en las casas 
construidas entre los siglos XVII y XVIII. 

Es una tipología con un amplio desarrollo cronológico que arranca en el siglo XIV con la 
estabilización política tras la conquista del reino de Sevilla por parte de la corona de Castilla y 
llega hasta la primera mitad del siglo XX, momento en el que la industrialización de la 
construcción y los cambios en la agricultura propician el abandono de este tipo. 

 
Figura 1: Esquema de configuración tipológica de la casa popular de zaguán, patio y corral y apunte de casa en Lebrija 

Fuente: V. Gómez Martínez (2017) 

 

198



Vidal Gómez Martínez, Blanca del Espino Hidalgo, María Teresa Pérez Cano 
 
 
 

    

 

2. Adaptación tipológica tradicional 
A lo largo de esta extensa cronología, la casa de zaguán, patio y corral se ha ido adaptando a 
las circunstacias sin perder sus elementos característicos. 

El fondo disponible para la construcción condiciona el desarrollo de la misma, registrándose 
una adaptación de la tipología. Así, en las parcelas con poco fondo, en ocasiones se presinde 
del corral o se colmata con construcciones accesorias, mientras que en parcela con mucho 
fondo la secuencia tipológica de cuerpos construidos y espacios libres se continúa añadiendo 
más elementos intermedios. En cualquier caso esa alternacia de cuerpos construidos y 
espacios libres, así como los pasos independientes a través de los mismos, se mantiene como 
elemento vertebrador de la casa. 

Uno de los procesos más significativos de adaptación de la tipología a las necesidades des sus 
habitantes es el aumento de su volumentría que se produce fundamentalmente por la 
ampliación de la altura de los soberados, sobre todo en los cuerpos de fachada. Igualmente se 
aprecian ampliaciones por remonte de plantas completas. Estos procesos se complementan 
durante el siglo XX con la sustitución de las cubiertas de teja por cubiertas transitables. 

Con menor incidencia en su configuración – por producirse mediante mecanismos de pro 
indiviso o división horizontal y no mediante segregación de solares – , se ha producido una 
adaptación de las casas para alojar a dos o más familias, estableciéndose la organización de 
los espacios normalmente por plantas, aunque también por cuerpos construidos. En parcelas 
de grandes dimensiones se reconocen adaptaciones tipológicas que la acercan a la casa de 
vecinos, ejerciendo la casa original de casa tapón y albergando el corral viviendas de reducidas 
dimensiones con servicios compartidos. 

 
Figura 2: Esquemas de adaptación tipológica a parcelas con poco fondo, mucho fondo y a corral de vecinos 

Fuente: V. Gómez Martínez (2017) 
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3. La ocupación actual 
Tomando como referencia los municipios de Carmona, Cazalla de la Sierra y Lebrija, por 
conformar una muestra transversal del territorio que abarcar toda su morfología – vega del 
Guadalquivir, campiña y sierra – y contar con Planes Especiales de Protección del Conjunto 
Histórico,3 podemos obtener una visión bastante esclarecedora de la situación en la que se 
encuentran estas casas en la actualidad. Cabe aclarar que esta casa, como se ha referido con 
anterioridad, cuenta con una designación dispar: en Carmona se corresponde exactamente con 
la llamada “casa corredor”, mientras que en Cazalla de la Sierra se engloba en el conjunto de 
tipologías definidas como “casa popular tradicional” y en Lebrija se encuentra a caballo entre la 
“casa poplar” y la “casa doméstica”. 

Nos encontramos con centros históricos con desidades de población bajísimas, tras años de 
progresiva despoblación. Tanto las políticas de vivienda para la población más desfavorecida 
como las promociones inmobiliarias se han basado en operaciones de crecimiento urbano, 
abandonando los centros urbanos y desplazando su población. En el caso de Lebrija, la 
inmensa mayoría de los inmuebles se encuentran ocupados por menos de cuatro personas,4 
en muchas ocasiones de avanzada edad. 

 
Figura 3: Conjuntos Históricos de referencia sobre las unidades geográficas de la provincia de Sevilla 

Fuente: V. Gómez Martínez (2017) 

 

 

                                                           
3 Plan Especial de Protección del Patrimonio Histórico de Carmona. Documento de aprobación definitiva. Boletín Oficial de la 
Provincia de Sevilla, n.º191 (2009); Plan Especial de Protección del Conjunto Histórico de Cazalla de la Sierra. Documento de 
aprobación provisional. Boletín Oficial de la Provincia de Sevilla, n.º 34 (2016); Plan Especial de Protección y Catálogo del 
Conjunto Histórico de Lebrija. Documento de aprobación inicial. Boletín Oficial de la Provincia de Sevilla, n.º 183 (2014). 
4 Plano I34.1. Plan Especial de Protección y Catálogo del Conjunto Histórico de Lebrija. Documento de aprobación inicial. Boletín 
oficial de la provincia de Sevilla, n.º 183 (2014). 
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4. Protección legislativa y urbanística 
La tutela del Patrimonio Histórico es una problemática de valoración, toda vez que difícilmente 
se invertirá en la coservación de algo que no se valora. Igualmente, la protección desde la 
administración pública se convierte en una lucha estéril cuando la sociedad no reconoce los 
valores de su Patrimonio Cultural. Esta reflexión, válida para el Patrimonio Cultural en general, 
tiene una especial relevancia sobre la casa popular, por su reconocimiento dentro del ámbito 
privado y cotidiano – al no reconocérsele la representatividad cultural que no se le discute a la 
arquitectura monumental – . 

La casa popular ha sido el soporte de la vida doméstica de la mayor parte de la población 
durante siglos, por lo que su mantenimiento y adaptaciones – por contraposición a los 
conceptos de conservación y rehabilitación se ha llevado a cabo con la misma espontaneidad 
con la que se construyó – . Esta espontaneidad ha llegado hasta nuestros días, en los que el 
abandono de los sistemas de construcción tradicionales y las nuevas formas de vida han 
convertido estas intervenciones en un serio riesgo para la conservación de la casa popular.5 

Por último, la extensión en cuanto al número de elementos que componen el fenómeno de la 
casa popular difuculta enormemente su levantamiento, identificación y catalagación. Al mismo 
tiempo, esta extensión se traduce en una percepción social de estas construcciones como una 
parte minúscula de una realidad tan amplia que se percibe como inagotable y por tanto sus 
partes aisladas se ven como algo irrelevante o sustituible. 

Como se ha remarcado anteriormente, el amplio número de construcciones que identificamos 
dentro de la casa popular, condiciona todo el proceso de valoración, protección y conservación 
de este patrimonio. Por ello, las estrategias de protección vienen del ámbito de la Urbanística, 
que cuenta con herramientas y técnicas que le permiten un control de realidades complejas y 
extensas. Sin embargo, aunque los mecanimos de protección sean similares, hay que hacer 
una clara diferenciación entre las ciudades cuyo centros históricos han sido declarados Bien de 
Interés Cultura – o concepto equivalente en base la legislación de referencia – y aquellas que 
no cuentan con este reconocimiento. 

Ni la Ley de Patrimonio Histórico español6 de 1985 ni las Leyes de Patrimonio Histórico de 
Andalucía – la vigente de 20077 ni la anterior de 19918 – establecen figuras de protección 
específicas para la arquitectura popular. La tutela de este patrimonio se desarrolla por su 
inclusión en la delimitación de los Conjuntos Históricos, para los que ambas leyes establecen la 
obligatoriedad de la redacción de planes urbanísticos – o adecuación de los existentes – para 
su protección. Hasta la aprobación de dichos planes, las obras deberán contar con la precetiva 
autorización de la Consejería de Cultura. En este periodo no podrán modificarse alineaciones ni 
incrementarse la edificabiliad de los inmuebles. Paradójicamente, este lapso normativo es el 
que ofrece una mayor protección a la casa popular, ya que los planes la incluyen en los niveles 
de protección más laxos. Estos planes están obligados a establecer una catalogación 

                                                           
5 Vidal Gómez Martínez, “Dinámicas de intervención y conservación de los conjuntos históricos en la provincia de Sevilla” (trabajo 
final de master. Universidad de Sevilla, 2007), 35, https://idus.us.es/xmlui/handle/11441/48515. 
6 Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histórico Español. Boletín Oficial del Estado, n.º 155 (1985). 
7 Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histórico de Andalucía. Boletín Oficial de la Junta de Andalucía, n.º 59 (1991). 
8 Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histórico de Andalucía. Boletín Oficial de la Junta de Andalucía, n.º 248 
(2007). 
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exahustiva de todos los elementos del Conjunto Histórico y establecer las medidas de 
protección oportunas. 

En la práctica, esto se traduce en que la casa popular de zaguán patio y corral – como tantos 
otros ejemplos de arquitectura popular doméstica – se encuentra siempre al final de los 
catálogos, donde se protegen los valores tipológicos de los inmuebles y los valores 
ambientales del conjunto. Rara vez – salvo en el caso de Carmona – encontramos 
protecciones integrales de este tipo de inmuebles. La protección ambiental en muchas 
ocasiones se limita a la conservación de la fachada y el tipo de cubierta de la primera crujía, 
mientras la protección tipológica no suele pasar de la protección del cuerpo de fachada y en 
ocasiones el primer patio, rara vez alcanzando el cuerpo intermedio y el espacio libre del corral, 
que son igualmente definitorios de la tipología. 

La protección de la casa popular en ciudades que no cuentan con una declaración de Bien de 
Interés Cultural para su centro histórico9 se desarrolla igualmente a través de figuras de 
planeamiento, en concreto sus planes generales y se desarrolla con mecanismo similares. Sin 
embargo, la tutela patrimonial de estos elementos queda a criterio del equipo redactor del 
documento, sin respaldo jurídico que avale sus decisiones ante posibles alegaciones y por 
tanto en una situación mucho más vulnerable. 

 
Figura 4: Ficha D-26 (hoja 1/2) del Catálogo de inmuebles incluido en el  

Plan Especial de Protección del Conjunto Histórico de Lebrija 
Fuente: Manuel Cabello, Alberto Góngora y Cruz Agustina Quirós (2014) 

                                                           
9 David Acosta Muñoz, Pedro Manuel Martínez Lara y María Teresa Pérez Cano, “Normativa urbanística vigente en centros 
históricos no declarados bien de interés cultural”. En Ciudad y formas urbanas. Perspectivas transversales. Volumen 5. Formas 
urbanas, planeamiento, proyecto urbano, ed. por Javier Monclús y Carmen Díez Medina (Zaragoza: Prensas de la Universidad de 
Zaragoza, 2018), 23-32. 
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5. Desafíos para la conservación en el siglo XXI 
Para garantizar la conservación de la casa popular de zaguán patio y corral debemos hacer 
una lectura mucho más amplia y ambiciosa que la simple protección normativa. Es necesario 
afrontar su conservación desde una óptica cultural y observar este patrimonio desde el punto 
de vista de todos los agentes que intervienen sobre él, sus necesidades, sus capacidades y 
sus carencias. Así, habrá que comprometer la participación tanto de las instituciones, como de 
los profesionales y, sobre todo, de la ciudadanía que habite estas casas ahora y en el futuro. 

Es necesario que las administraciones competentes en la tutela del Patrimonio Histórico 
desarrollen estrategias y acciones concretas para la difusión de los valores culturales de este 
tipo de casa, resaltando tanto su vinculación a nuestra cultura e historia como los valores 
ambientales de una arquitectura construida con los materiales del su entorno inmediato y con 
una magnífica adecuación a la climatología local, es decir, su sostenibilidad. 

Los planes urbanísticos con contenido de protección sobre este tipo de inmuebles deben tratar 
de invertir el criterio de protección positiva sobre elementos concretos hacia una designación 
negativa de las exclusiones de dicha protección. Esto es, deben proteger sistemáticamente los 
inmuebles de forma integral, excluyendo úncamente los elementos exógenos o añadidos y 
marcando las pautas de intervención en las construcciones que las sustituyan. De esta forma, 
se potenciará la autenticidad del caserío, fomentando la protección gobal del mismo a través de 
la protección de cada uno de los elementos que lo componen. Debe evitarse la sustitución de 
estas casas – o partes de las mismas – como se evita la sustitución de los sillares o ladrillos 
que componen un monumento, ya que ambos gozan de la misma protección legislativa, luego 
deberían contar con el mismo nivel de reconocimiento cultural y acogerse al principio brandiano 
de la insustituibilidad de la materia.10 

Las dificultades para la conservación de estas casas no se limitan a la protección institucional. 
El carácter modesto de las construcciones las hace especialmente vulnerables y dependientes 
de un mantenimiento que ha dejado de ser una tarea cotidiana de sus habitantes. Es necesario 
contar con un entramado de profesionales que conozcan las técnicas constructivas 
tradicionales y reconozcan los valores de estos inmuebles. Esto alcanza toda la cadena de 
agentes que intervienen en los procesos de conservación y rehabilitación, desde los técnicos 
municipales o los arquitectos que intervienen – cuya delimitación de competencias no 
comprende ningún tipo de especialización en materias de rehabilitación o patrimonio – hasta 
las constructoras y operarios que carecen de conocimientos de los oficios y materiales 
tradicionales. Se precisa una delimitación de competencias más afinada para la intervención 
sobre el patrimonio y el establecimiento de mecanismos para la recuperación y mantenimiento 
de los oficios tradicionales asociados a la arquitectura popular. 

Por último, no puede dejar de actuarse sobre el uso del caserío popular. La supervivencia de 
esta casa popular no puede recaer exclusivamente en sus habitantes actuales – con una 
dinámica claramente menguante – ni en la recuperación de inmuebles para fines institucionales 
o turísticos en las ciudades que cuenten con atractivo suficiente. Se trata de reactivar y redirigir 
con premisas específicas los programas de ayudas a la rehabilitación para que alcancen a 
estos inmuebles y contribuyan a su conservación y rehabilitación más allá de las mejoras de 
instalaciones, cubiertas y forjados. Igualmente es necesario actuar sobre la necesidad de uso, 
                                                           
10 Cesare Brandi, Teoria del restauro (Turín: Einaudi, 1977), 64. 
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redirigiendo las políticas de vivienda pública de la construcción de inmuebles de nueva planta 
hacia la rehabilitación del caserío popular y así repoblar los centros históricos. Deberíamos ser 
capaces de establecer puntos de encuentro entre la oferta que conforma el parque inmobiliario 
del caserío tradicional y la demanda de vivienda de las nuevas generaciones, y hacerlo no solo 
garantizando la conservación de los valores patrimoniales, sino convirtiéndolos en su principal 
atractivo. En este sentido, resultan de interés las tímidas inciativas recientes de rehabilitación 
de viviendas para VPO realizadas por la Empresa Pública del Suelo de Andalucía en 
Carmona11 o el programa de captación de viviendas vacías12 por el que EMVISESA garantiza 
el alquier de viviendas entre particulares en Sevilla, iniciativa que podría trasladarse fácilmente 
a la casa popular con la inclusión de criterios patrimoniales. 

 
Figura 5: 18 Viviendas protegidas en alquiler en Plazuela de Santiago 6-7, Carmona 

Fuente: Fernando Alda (2012)  

                                                           
11 “García Torrente arquitectos. 18 protected housing units”, en Divisare (sitio web), 16 de mayo 2016, consultado 30 de octubre 
2018, https://divisare.com/projects/317771-garcia-torrente-arquitectos-fernando-alda-18-protected-housing-units. 
12 “Sevilla llena: todos ganamos. Campaña de captación de viviendas vacías en alquiler y venta”. en EMVISESA (sitio web). 30 
de enero 2018, consultado 29 de octubre 2018, http://www.emvisesa.org/tag/captacion-de-viviendas-vacias/. 
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