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RESUMEN (espaiiol, 300 palabras)

Esta investigacion propone la rehabilitacion arquitecténica de un edificio moderno de oficinas de hormigdén
armado construido en el afio 1960 y ubicado en el hipercentro de Quito, para convertirlo en un modelo de
vivienda colectiva. La tesis nace de la observacion de la existencia de un centro urbano que se ha vaciado
progresivamente vs una demanda creciente de vivienda que empuja a los habitantes de la ciudad hacia las
periferias precarizando el habitar de la ciudad en general. En este contexto, el proyecto propone la reactivacion de
la ciudad construida mediante el reuso adaptativo de estructuras existentes, entendidas como infraestructura
capaz de alojar nuevas dinamicas de residencia. La intervencion se gestiona a partir de operaciones
arquitectonicas especificas como: vaciados de losa para mejorar iluminacion y ventilacién natural, demolicion
selectiva, implantacion de un nuevo nucleo de circulacion vertical, activacion de planta baja como interfaz urbana y
un sistema de fachada circulable con un sistema de envolvente ligero y modular. La intervencion integra células
minimas y departamentos familiares ordenados por espacios comunes en el edificio, fortaleciendo la vivienda
como pilar social. El resultado, un proyecto que se posiciona como prototipo replicable en favor de la recuperacion
de un hipercentro abandonado, reduciendo el desperdicio material y aportando a la regeneracion del tejido urbano
consolidado.

Palabras clave: Hipercentro de Quito, Rehabilitaciéon
Arquitectdnica, Reuso Adaptativo, Vivienda colectiva
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ABSTRACT (english, 300 words)

This research proposes the architectural rehabilitation of a modern reinforced-concrete office building
constructed in 1960 and located in Quito’s hypercenter, transforming it into a collective housing model. The
thesis emerges from observing the progressive vacancy of the urban center alongside a growing housing demand
that pushes residents toward peripheral areas, precarizing the act of inhabiting the city as a whole. Within this
context, the project proposes the reactivation of the built city through the adaptive reuse of existing structures,
understood as infrastructure capable of accommodating new residential dynamics. The intervention is developed
through specific architectural operations such as slab voids to improve natural lighting and ventilation, selective
demolition, the insertion of a new vertical circulation core, the activation of the ground floor as an urban interface,
and a circulable fagade system with a lightweight modular envelope. The proposal integrates minimal housing cells
and family apartments, organized through shared spaces distributed throughout the building, reinforcing housing as
a social pillar. As a result, the project positions itself as a replicable prototype aimed at recovering an abandoned
hypercenter, reducing material waste, and contributing to the regeneration of the consolidated urban fabric.

Keywords: Adaptive reuse, Architectural rehabilitation,
Collective Housing, Quito’s Hypercenter
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Capitulo 1:

Introduccion




1.1 Introduccion

Los centros de las ciudades concentran infraestructuras, servicios y redes de transporte que las convierten
en territorios estratégicos en la vida urbana actual. En estas areas se combinan multiples intensidades
como flujos cotidianos, intercambios, presencia institucional y accesibilidad. Sin embargo, esta situacion
de centralidad no garantiza por si misma la continuidad del habitar urbano estable. El hipercentro de
Quito muestra transformaciones en su dinamica de ocupacion y en el funcionamiento de sus espacios
publicos principalmente en ejes urbanos estructurantes como la avenida 10 de Agosto, en donde resalta
el contraste entre conectividad metropolitana y pérdida de la actividad cotidiana.

Este caso determina un conflicto relevante, en donde parte de la estructura urbana consolidada se mantie-
ne equipada y disponible mientras que algunos componentes del tejido construido atraviesan procesos de
debilitamiento funcional, pérdida de su ocupacion y pérdida de su permanencia. Dicha condicién no solo
afecta al desenvolvimiento del suelo central, sino que también incide en la manera en la que se distribuyen
las oportunidades de ciudad relacionadas al acceso de servicios, calidad de vida y movilidad.

Por ende, entender el problema que afecta al hipercentro implica el reconocimiento de que la crisis urbana
actual no se manifiesta unicamente como una carencia de infraestructura, sino como un desajuste entre el
espacio construido existente y las formas contemporaneas de habitar. Esta tesis se posiciona en el marco
de examinar como se expresan los procesos de la precarizacion del espacio en las centralidades y de
qué manera se relacionan con el fendmeno del abandono, la subutilizacion y la reconfiguracion del territo-
rio. La decision de estudiar el eje de la 10 de Agosto no parte de una eleccion, sino del reconocimiento de
senales repetidas de subutilizacion dentro de un corredor urbano muy accesible.




1.2 Concepto clave: Precarizacion del espacio

La precarizacion del espacio se puede entender como un proceso progresivo en el que un entorno urba-
no pierde su capacidad de sostener condiciones adecuadas de sus usos, permanencia y calidad espacial.
No se trata de un deterioro fisico y visible unicamente, sino de un fendmeno mas grande que involucra la
disminucion de las actividades cotidianas, discontinuidades funcionales, pérdida de legibilidad urbanay el
debilitamiento del mantenimiento. De esta forma, la precarizacion se manifiesta tanto en elementos mate-
riales como en relaciones sociales y temporales que afectan la vida diaria.

En contraste de una lectura que asocia lo precario unicamente con el déficit constructivo o la informali-
dad, la precarizacién del espacio también se produce en zonas consolidadas. Se puede manifestar en
sectores centrales con infraestructura disponible pero con baja ocupacion, menor diversidad programatica
o fragmentacion entre el ritmo urbano del dia y de la noche. Cuando esto pasa, se crea una condicion
urbana en la que la ciudad mantiene su forma, pero pierde algo de su capacidad de funcionamiento, apro-
piacion e interaccion.

La precarizacion, por ende, funciona como un indicador urbano que demuestra el distanciamiento entre la
estructura material de la ciudad y su activacion real. Desde este punto de vista, el hipercentro se concibe
como un territorio en donde conviven accesibilidad, vacancia, abandono, conectividad y pérdida de la
permanencia. Dichas condiciones conforman un area de estudio pertinente para identificar patrones que
permitan generar un diagnéstico de mayor precision.




1.3 Transformacion del hipercentro y pérdida de permanencia.

Las areas centrales sufren transformaciones relacionadas a los constantes cambios econdmicos, recon-
figuraciones de las actividades urbanas y reajustes de las formas de habitar. Estas dinamicas pueden
generar territorios centrales con grandes indices de conexion, pero con actividades limitadas a momentos
especificos del dia, generando oscilacion entre la presencia y el vacio urbano.

De esta manera, mas que afirmar una condicion Unica, se plantea la hipotesis de que el hipercentro esta
perdiendo permanencia cotidiana gracias a una inestabilidad en la ocupacion del tejido consolidado y a
una relacion (histéricamente) fragmentada entre edificios y espacio publico.
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1.3 Pérdida de permanencia.




1.4 Expansion periféerica.

Paralelamente a este hipercentro vaciado, la ciudad de Quito se expandid hacia las periferias por falta de
vivienda accesible en las areas centrales. Este crecimiento generd asentamientos con déficit de servicios,
dependencia de transporte motorizado y baja calidad espacial. La periferizacion del habitar fragmenta
la ciudad y limita las relaciones comunitarias, agravando las desigualdades socioespaciales e incidiendo
negativamente en la calidad de vida.

En este contexto, la expansion periférica se en-
tiende como un sintoma de la incapacidad del te-
jido urbano consolidado de absorber y alojar las
dinamicas residenciales contemporaneas. Este
desplazamiento no solo responde a tomas de de-
cisiones individuales, sino a un problema sistema-
tico en el que el acceso a la vivienda y servicios
funcionan en base a condiciones de desigualdad.

. Hipercentro.

. Periferia.

1.4 Expansion periférica.




1.5 La contradiccion estructural.

Se identifica una contradiccidn estructural en el hipercentro: existe una estructura consolidada y dis-
ponible, pero su uso es limitado y discontinuo. Esta condicién nos permite cuestionar la eficiencia del ter-
ritorio central y su capacidad de sostener la vida cotidiana mas alla de sus funciones especificas.

El problema no yace unicamente en la falta de actividad, sino en el desajuste entre el espacio construido
dominante y las necesidades actuales de ocupacién, permanencia y diversidad programatica. Consecuen-
temente, el hipercentro funciona como un espacio central en conectividad, pero parcial en materia de usos
y habitar.
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1.5 Contradiccion.




1.6 Obsolescencia en edificios administrativos.

Dentro del hipercentro, algunas tipologias edificadas presentan una condicién de mayor vulnerabilidad
frente a los cambios urbanos. Entre ellas se encuentran los edificios modernos de oficinas y adminis-
tracidon, proyectados bajo I6gicas de repeticidn estructural, plantas profundas y programas de alta espe-
cializacion. Estas configuraciones son respuestas a un modelo especifico que con el tiempo y los cambios
en la sociedad pueden perder relevancia.

Dicha condicién no implica solo el abandono, pero si genera una pregunta central:

¢ Qué pasa cuando una estructura vigente pierde compatibilidad con la vida contemporanea? En
este sentido, los edificios modernos administrativos se entienden como soportes de gran potencial urbano
gue requieren ser leidos desde su capacidad de adaptarse.
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1.6 El contraste de necesidades.




1.7 Falta de modelos habitacionales en el hipercentro

El perder la permanencia en sectores centrales también se relaciona con la falta de modelos habitaciona-
les que puedan sostener diversidades y la continuidad del territorio. Cuando el hipercentro se compone
exclusivamente en torno a funciones comerciales y administrativas, su actividad se concentra en horas

especificas, y disminuye fuera de ellas.
Esto causa impacto directamente en la vitalidad de la ciudad, ya que la vivienda estable conforma un factor
clave para mantener el uso cotidiano del espacio publico, la seguridad urbana y a mixtura programatica.

En este sentido, la falta de vivienda en la zona central fortalece a la expansion periférica y a la subutili-
zacion del tejido urbano consolidado.

Monofuncionalidad — Pérdida de Vitalidad Urbana

Hipercentro Monofuncional

06:00 | 08:00 | 22:00

vacio urgano B 'ﬁ!ﬂ 08:00 - 18:00
-

Uso Concentrado

Hipercentro con Vivienda

06:00 | 08:00 | 22:00

USO COTIDIANO + SEGURIDAD + MIXTURA

1.7 Escases de modelos habitacionales.




1.8 Pregunta de investigacion

En base a todo lo expuesto, se plantea la siguiente pregunta de investigacion:

¢ COomo se expresa la precarizacion del espacio en el hipercentro de Quito, especifica-
mente en la avenida 10 de Agosto y qué patrones territoriales permiten generar un diag-
nostico para la toma de decisiones arquitectonicas?




Capitulo 2:

Analisis de sector
(Eje de Ia 10 de Agosto)




2.1 Delimitacion parroquial y hallazgo territorial

PARROQUIAS RURALES
Segun cifras del Inec, el distrito met-
249,563 107.70% ropolitano de Quito desde la década
D imient indi -
350,574 pof) If;f;g;g'letgtgl fjel los 90s pres.enta un indice dp crec
imiento poblacional en la ruralidad de
414922 un 107.70%, aumentando en una tasa

0 % e sa
498 637 +-|.84/0 del 1.84% anual. Evidenciando una in

discutible expansion de la periferia.

Tasa de crecimiento

2022: S-I 8’379 poblacional anual.
Belisario Quevedo:

1990: 6359 52.96%

2001: 3368 bt pti

2010: 299 -3.959, Bajando la escala del analisis, la par-
2022 1634 meaeccmamens FOCUIA Belisario Quevedo en el mismo
periodo de tiempo presenta un 52.96%
de decrecimiento mientras que la par-
roquia Mariscal Sucre presenta un
indice del 67.70% de decrecimiento

Mariscal Sucre;

1990: 18,801 67.70%
2001: 15r84-| De :ur_e-cimlentn

2010: 12,843

2020: 10102 -3.47%

Tasa de decrecimiento

2022 6,072 poblacional anual.

Santacruz, Llorca, Ferreras. CIVICS. 2025.

La seleccion del eje de la avenida 10 de Agosto como area de observacion responde a un hallazgo deriva-
do del analisis territorial de abandono a escala parroquial. Esta lectura evidencia que dos parroquias (Be-
lisario Quevedo y Mariscal) presentan unos indices de abandono considerables. Coincidentemente, el eje
que delimita estas parroquias es la 10 de Agosto.




2.2 Delimitacion y alcance del analisis

El analisis se enfoca en el eje urbano de la avenida 10 de Agosto como un corredor que estructura al hi-
percentro de Quito. Esta avenida articula transporte publico, comercio, conectividad urbana y una gran
presencia de edificios construidos. Su condicién de infraestructura principal nos permite distinguir en una
sola franja urbana los contrastes entre actividades, permanencia, vacancia y uso diario.

Este analisis se desarrolla a través de una lectura de capas, entendido como un método de estudio del
territorio que permite reconocer patrones a partir de variables comparables. Estas capas se construyen en
base a elementos medibles del territorio como la presencia de inmuebles sin uso, usos de suelo, redes de
transporte publico y comportamientos sociales y peatonales.




2.3 Capa 1: Inmuebles abandonados-subutilizados
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La zona de analisis se encuadra en la avenida 10 de Agosto entre las calles Patria y Colon. Reducir la es-
cala del analisis permite determinar una condicion puntual del sector. La mayoria de inmuebles resaltados
presentan una escala superior a la doméstica, siendo edificios con mas de 4 pisos.




2.4 Usos de suelo
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Equipamiento médico

En la zona estudiada predominan las actividades relacionadas al comercio manteniendo una pauta con
las viviendas de manera aleatoria. La mayoria de inmuebles subutilizados-abandonados son de caracter
comercial. Las actividades de ocio estan directamente ligadas a parques y espacios abiertos. La densidad
de usos relacionados a lo comercial convierten al sector en un corredor de paso.




2.5 Transporte publico
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El transporte publico se identifica como infraestructura predominante en el eje de la 10 de Agosto. La pre-
sencia de paradas de bus metropolitano, metro y trolebus refuerza la condicién de corredor en el sector. La

existencia de estos hitos de transporte publico convierten al sector en un punto genuinamente accesible
facilitando el ingreso constante de la poblacion al hipercentro.

Esta capa permite evidenciar una tension en concreto: la accesibilidad por si misma no garantiza la per-

manencia de usuarios ni la calidad urbana. Existe una red de movilidad activa pero no siempre es acom-
pafiada por un borde urbano que sostenga su continuidad de uso.




2.6 Flujos Peatonales

Lunes a mediodia
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Levantar los flujos peatonales del sector permite crear un registro de direcciones y niveles de intensidad
del movimiento diario. Esta capa describe el comportamiento real del espacio publico en momentos de
alta actividad, mostrando los recoridos dominantes y tramos de mayor transito. El levantamiento de flujos
a partir de las 5 pm es casi imposible porque nadie recorre el lugar caminando en la tarde/noche.




2.7 Concentraciones peatonales
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El mapeo de concentraciones peatonales demuestra que las zonas de mayor concurrencia estan relacio-
nadas a los usos de comercio, ocio y equipamiento médico.




2.8 Inmuebles en venta
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. Inmueble abandonado-subutilizado

0 7 plantas, 4520 m2, $2.9M, construido en 1960 e 3 plantas, 1200 m2 (aprox), Abandonado e 4 plantas, 700 m2, $900.000, en venta.

o 7 plantas, 8000 m2, $3.5M, Abandonado (gob)

https://www.plusvalia.com/edificio-hotel-fabrica-en-venta-en-quito-q-10-agosto.html

La capa de analisis presenta un levantamiento de informacién disponible en la web en base a los costos
de venta de algunos edificios (abandonados/subutilizados) en el area de estudio. Resaltan los elevados
valores de venta de estos inmuebles demostrando que también existe una lectura erronea del sector por

parte de los vendedores. Dicha condicion esta condenada a no cambiar si no se interpretan las necesida-
des del sector y la ciudad.




2.9 Estado de pre-existencias.
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El analisis de esta capa demuestra la presencia de edificaciones en estado de abandono total en el sector.
Estos hitos se implantan en el tejido urbano consolidado revelando que la precarizacion espacial no se
produce por falta de infraestructura sino por la pérdida de ocupacion y continuidad de uso.




2.10 Valoracion de las pre-existencias.

Edificio A Edificio B Edificio C Edificio D

Ubicacion 10 de Agosto y Bolivia 10 de Agosto y Jerénimo Carrion | 10 de Agosto y Ramirez Davalos 10 de Agosto y Luis Cordero
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La seleccion del edificio a intervenir se realizé en base a los siguientes criterios:

1. Condicidn urbana, que incluye proximidad a transporte, proximidad a servicios y potencial de borde
urbano. Estas variables permiten medir la capacidad del inmueble para integrarse a dinamicas metropoli-
tanas existentes y contribuir a la reactivacion del hipercentro.

2. Condicion estructural y espacial, que contempla estado estructural, modulacion estructural regular, pro-
fundidad de planta adaptable y posibilidad de vaciado. Estas variables evaluan la aptitud del edificio para
absorber procesos de transformacidn espacial sin requerir sustitucion del sistema portante.

3. Condicién programatica actual, representada por el estado de ocupacion y la presencia de un basa-
mento activo. Estas variables permiten identificar el grado de subutilizacion y el potencial de activacion en
relacion con el espacio publico.

Bajo este sistema, el Edificio C (Alpisa) alcanza la puntuacion mas alta (41 puntos), destacandose prin-
cipalmente en modulacion estructural regular, profundidad de planta adaptable, posibilidad de vaciado y
potencial de borde urbano. Esta convergencia de factores evidencia que su eleccién no responde unica-
mente a su condicion de subutilizacion, sino a su capacidad técnica y urbana para sostener una interven-
cion de vivienda colectiva mediante reconfiguracion espacial.




2.11 Diagnéostico.

Las capas analizadas muestran que el sector tiene las siguientes condiciones:

- El eje de la 10 de Agosto (entre Patria y Coldn) se convierte en el sector de estudio partiendo de un ana-
lisis territorial de abandono urbano de dos parroquias.

- La presencia de inmuebles en estado de abandono total y parcial dentro del tejido consolidado es una
muestra de que la precarizacidon del hipercentro se manifiesta en vacios funcionales.

- La subutilizacion edificada crea irrupciones en el borde urbano, disminuyendo la continuidad espacial y
debilitando las relaciones entre edificios y espacio publico.

- La interpretacion de los usos de suelo demuestra que el eje presenta una actividad urbana segmentada,
donde ciertos segmentos dependen de horarios puntuales y reducen su intensidad fuera de ellos.

- La capa de transporte publico confirma que el sector mantiene una alta accesibilidad, por lo que se intu-
ye que el problema no tiene que ver con la falta de conectividad, sino con el desenvolvimiento del tejido
construido y su ocupacion real.

- Las concentraciones peatonales se localizan en puntos especificos relacionados al comercio, demos-
trando que la permanencia es heterogénea y depende de condiciones especificas que permiten estancia.

- Los edificios abandonados y subutilizados pretenden venderse por valores entre los $900.00 0y $3.500.000,
que muy dificilmente se lograra puesto a que es una zona de 0 interés econdmico a gran escala.

Por ende, estas conclusiones permiten generar un diagnostico que permite identificar las zonas prioritarias
en donde la intervencion arquitectonica debe concentrarse en mejorar condiciones de permanencia y en
reactivar el tejido construido.




Capitulo 3:

Planteamiento




3.1 Tema

Partiendo del diagndstico de territorio, se plantea como tema central la intervencion arquitecténica de
una pre-existencia moderna para convertirla en vivienda colectiva. Esta aproximacion entiende a los
edificios existentes como infraestructura disponible en el hipercentro, cuya condicion actual evidencia una
ruptura entre su presencia fisica y su nivel de ocupacion real.

En la avenida 10 de Agosto, especificamente en el tramo Patria-Coldn, se identificaron dinamicas con-
centradas en horas especificas, con una disminucion de flujos y estancias desde las tardes, generando
discontinuidad del borde urbano y limitando la capacidad del sector para sostener dinamicas de una vida
cotidiana mas alla de ser un lugar de paso.

Entendiendo estas condiciones, se plantea a la vivienda colectiva como una solucion capaz de incorpo-
rar la permanencia y el uso continuo de la infraestructura del sector. Intervenir una pre-existencia permite
reactivar al hipercentro desde el habitar, integrando relaciones comunitarias, diversidad de ocupaciones y
permanencia en el sector como soporte urbano.




El proyecto se plantea desde la l6gica de la intervencion selectiva, interpretando a la pre-existencia
como un soporte estructural con la capacidad de ser reconfigurado sin necesidad de sustituirlo. El enfoque
se basa entonces en una serie de operaciones para reorganizar una pre-existencia de caracter laboral/
administrativo y convertirla en vivienda colectiva.

OPERACIONES
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RECONFIGURACION

PREEXISTENCIA = VIVIENDA COLECTIVA
ADMINISTRATIVA / OFICINAS Y

& V' Respetar estructura existente
Vv Intervenir de forma selectiva

Vv Sin necesidad de demoler y sustituir

3.2 Enfoque de tesis.




3.3 Seleccion del inmueble a intervenir

La seleccién del edificio Alpisa se generd en base a los resultados obtenidos en la previa matriz de valo-
racion del estado de inmuebles que se aplico en la zona de estudio. Esta herramienta permite comparar
distintas pre-existencias del sector en base a variables de ocupacion, estados de fachada y proximidad
con servicios y redes de transporte publico, en donde el mas beneficiado fue el edificio escogido para este
proyecto.

Inmueble: Edificio Alpisa

~_Ubicacion: 10 de Agosto y Ramirez
~~ Davalos

Sistema estructural:
_Podrticos con losas alivianadas.
' Estado:

,//

Venta

2.900.000 USD

4520 M2 Totales 4520 M2 Cubiertos 775 M2 Terreno  [fJ 50 Ambientes
L, 18 Medios Bafios & 25 Parqueaderos [ 63 Afos Antigiiedad




3.4 Objetivos.

Objetivo general:

Reconfigurar el edifico Alpisa mediante una secuencia de espacios de transicion para mediar enre lo

publico y lo privado, incorporando un programa de vivienda colectiva y reactivar el entorno inmediato sin
producir tensiones entre residentes y usuarios temporales.

Secuencia espacial de mediacion (Objetivo general)

Espacio publico
(Calle)

Plaza de acceso
(transicion)

Fachada activa
(comercia)

Circulacion exterior
{filtro)

Vivienda colectiva
(privado)

PUBLICO

>
PRIVADO

Plaza + fachada activa + circulaciones exteriores = transicion controlada entre lo publice y lo privado

Objetivos especificos:

1. Soporte y pre-existencia:

Evaluar el edificio Alpisa mediante un analisis estructural, funcional y de accesos para definir el nivel de

intervencion viable.

2. Transicion publico-privado:

Construir una secuencia espacial de mediacion con umbrales y gradientes de acceso para reducir la fric-

cion entre el espacio publico y la vivienda colectiva.




3.4 Objetivos.

3. Continuidad urbana y borde activo:

Fortalecer la relacion entre el edificio y el espacio publico con una estructura de borde que albergue acti-
vidades cotidianas para incrementar la permanencia urbana en el sector desde la tarde..

4. Actividades compatibles con la vivienda:

Incorporar actividades de escala barrial con una organizacion programatica controlada para complemen-
tar la vivienda colectiva sin comprometer su privacidad.

5. Accesibilidad y claridad de recorridos:

Optimizar la accesibilidad y la legibilidad de la pre-existencia con un sistema jerarquizado de circulacio-
nes y accesos para garantizar la independencia de los flujos publicos de los residenciales.

6. Habitabilidad colectiva:

Consolidar un modelo de vivienda colectiva con tipologias complementarias y espacios comunales para
promover la vida comunitaria.




Capitulo 4:

Marco teorico




4.1 Niveles de Intervencion en pre-existencias.

Intervenir en una pre-existencia no implica una unica manera de accionar. La transformacion de lo cons-
truido puede establecerse en distintos grados de intensidad, alcance y profundidad. Determinar estos
niveles se convierte en una accidon necesaria para determinar el marco metodoldgico del proyecto y evitar
imprecisiones terminoldgicas que ocurren si se emplean conceptos como reciclaje, reutilizacion y reuso
adaptativo como sindnimos.

Reciclaje

Se vincula primariamente a la recuperacién material. Su campo de acciéon se

Arquitectonico: Pasa en la reutilizacion de componentes constructivos existentes, reduciendo el

Reconfiguracion
Espacial :

Reuso
Adaptativo:

desperdicio y reincorporando elementos al ciclo productivo. En este concepto, la
transformacion no altera la organizacion espacial de un edificio sino que opera so-
bre sus partes fisicas.

Implica una operacion mas profunda de la Iégica interna del edificio: Reorganizar
circulaciones, liberar superficies, introducir vacios o redistribuir programas sin sus-
tituir el sistema estructural principal. La estructura aporticada permanece como
infraestructura estable mientras el espacio se interpreta como un campo abierto a
reorganizacion. Esta postura se aproxima a la nocion de la transformaciéon espa-
cial como liberacién de potencial existente, en donde el valor del proyecto yace
en lo que el edificio puede llegar a ser. (Lacaton & Vassal, 2007).

Una integraciéon de estas dimensiones dentro de una estrategia mas amplia. No se
limita solo a cambiar los usos, sino que hace una reinterpretacion de la pre-exis-
tencia como un soporte que puede evolucionar en el tiempo. Segun Brooker y Sto-
ne (2004), el reuso adaptativo consiste en mantener, ajustar e incorporar nuevos
elementos en funcion de un modo contemporaneo de ocupaciéon. Douglas (2006)
complementa esta vision al establecer que la adaptacion de edificios existentes es
una alternativa sostenible frente a la demolicion ya sea desde un punto de vista
ambiental como urbano.




4.1 Niveles de Intervencion en pre-existencias.

Plevoets y Van Cleempel (2019) sostienen que el reuso adaptativo es una practica cultural ademas de
técnica, reconfigurando el significado de un edificio dentro del tejido urbano. Desde este punto de vista,
intervenir una pre-existencia no solo es resolver un problema de funcion, sino activar una estructura exis-
tente en relacion con las dinamicas contemporaneas.

Definir los limites de estos niveles nos permite comprender que no toda intervencién implica una sustitu-
cion, y que la ciudad consolidada tiene muchos soportes capaces de ser actualizados mediante distintas
estrategias. En el contexto del hipercentro de Quito, donde el problema se relaciona a la pérdida de per-
manencia mas que a la falta de infraestructura disponible, esta distincion es fundamental para definir el
alcance de la propuesta arquitecténica.

RECICLAJE RECONFIGURACION REUSO DAPTATIVO
ARQUITECTONICO ESPACIAL

| O l ->
| --» : B
Recuperacion i Redistribucidn i Soporte
de materiales ; interna : evolutivo

4 1 Niveles de intervencion.




4.2 El reuso adaptativo en el contexto del hipercentro.

En territorios urbanos consolidados, el problema no siempre es la ausencia de infraestructura, sino tam-
bién una desarticulaciéon de las dinamicas contemporaneas de ocupacioén. La existencia de edificios subu-
tilizados o0 abandonados en sectores centrales de la ciudad muestran una desvinculacion entre el soporte
construido y la permanencia urbana.

En este ambito, intervenir una pre-existencia no implica solo resolver un programa arquitecténico, sino
reinsertar continuidad al tejido consolidado. Operar sobre lo que ya existe permite activar estructuras dis-
ponibles sin la necesidad de seguir expandiendo la ciudad ni sustituir su memoria material.

En el hipercentro de Quito, donde la accesibilidad y la infraestructura siguen siendo vigentes, pero la ocu-
pacion residencial es baja, la intervencion de edificios modernos administrativos se entiende como una
estrategia de recuperacion de la permanencia cotidiana. Actualizar el programa de estas estructuras nos
ayuda a reincorporar vivienda y mixtura en un sector cuya actividad se concentra en horarios especificos.

Desde esta perspectiva, el reuso adaptativo no se propone como una categoria técnica aislada, sino
como una herramienta para reactivar la centralidades en base a la incorporacién de nuevos modos de
habitar dentro de los soportes que ya estan consolidados.

4.2 Operaciones de reuso adaptativo.




4.3 Transformacion espacial.

Intervenir una pre-existencia no se limita solo a la actualizacidon programatica; significa una transformacion
de su organizacion espacial también. Si la estructura portante se entiende como infraestructura permanen-
te, el espacio del interior se termina convirtiendo en un campo principal de la operacion proyectual.

La transformacion espacial consiste en liberar, reorganizar y redistribuir superficies dentro de un siste-
ma que ya existe. Mas que anadir volumen, la operacion se trata de reinterpretar la relacion entre lleno y
vacio, entre permanencia y circulacion, y entre interior-exterior. El proyecto se desplaza de una légica de
sustitucion a una logica de reconfiguracion.

Lacaton y Vassal (2007) proponen entender al espacio como un recurso primario del proyecto. En una no-
cion de incremento espacial, la intervencion no corrige a un edificio desde la eliminacion, sino que amplia
sus posibilidades de uso en bae a operaciones que mejoren las condiciones ambientales y de habitabili-
dad. Esta postura reconoce el el valor del edificio desde su capacidad de evolucionar.

En el caso de edificios administrativos modernos, la transformacién espacial no borra el soporte exis-
tente, sino que lo activa desde una nueva logica de uso. La operacion se convierte entonces en una he-
rramienta de adaptacion de un edificio a dinamicas contemporaneas de habitar.

4.3 Transformacion espacial.




4.4 Mixtura programatica como condicion urbana.

El coexistir de distintas actividades dentro de un mismo sector conforma una condicion histérica de ciudad
densificada. La mezcla programatica permite que un territorio mantenga actividad a lo largo del dia, evi-
tando concentraciones temporales que fragmentan la vida urbana.

Cuando los centros urbanos se estructuran unicamente en base a funciones administrativas o comerciales,
su intensidad se concentra en horas especificas, creando vacios temporales que afectan a la continuidad
del espacio publico. La especializacion programatica produce sectores eficientes pero también débiles en
términos de permanencia cotidiana.

DOGMA (2017), en Living and Working, plantean que la separacidn estricta entre vivir y trabajar es una
construccién social relativamente reciente que ha fragmentado la experiencia urbana. La cercania entre
actividades productivas y residenciales no solo optimiza el desplazamiento sino que construye presencia
constante en el territorio.

En el hipercentro de Quito, donde el eje de la 10 de Agosto concentra actividades comerciales y adminis-
trativas, la mixtura programatica funcionaria como un mecanismo para recuperar la permanencia de una
estructura urbana consolidada.

1
1.\

Mono-funcion

Mixto

8.00 24.00

4.4 Mixtura es presencia permanente.




4.5 Vivienda colectiva como continuidad urbana.

La vivienda colectiva no se reduce solo a la produccion de unidades habitacionales dentro de una misma
estructura. En el tejido consolidado, su incorporacion supone una reinstalacion de la permanencia cotidia-
na en sectores con actividades en horarios especificos.

A diferencia de otros programas urbanos, la vivienda introduce un uso continuo, apropiacion prolongada y
presencia estable dentro de un sector. Esta condicion habilita que el espacio publico y el borde construido
puedan mantener actividad mas alla de la jornada laboral, fortificando la continuidad urbana.

Aldo Rossi (1966) sostiene que la arquitectura participa en la construccion de la ciudad como un hecho
colectivo, donde la permanencia y la morfologia se consolidan a lo largo del tiempo. Desde este punto de
vista, la vivienda colectiva no es solo una tipologia residencial, sino un componente estructural que puede
sostener memoria y continuidad en el territorio.

En areas centrales que han perdido residencia estable, incorporar vivienda colectiva reequilibra la relacion
entre estructura disponible y ocupacion real. Mas que densificar, se trata de reinsertar la vida doméstica
dentro de estos soportes, fortaleciendo la dimension cotidiana del hipercentro.

De esta manera, la vivienda colectiva se entiende como una herramienta urbana que puede reactivar cen-
tralidades mediante la integracion del habitar permanente en pre-existencias.
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4.5 Vivienda colectiva como herramienta de continuidad urbana.




4.6 Espacio comun y vida cotidiana.

La vivienda colectiva no se sostiene solo de la suma de unidades privadas. Su estructura espacial depen-
de de la existencia de ambitos compartidos que articulen la relacion entre lo individual y lo colectivo. El
espacio comun permite generar gradientes entre lo publico y lo privado, articulando transiciones que re-
gulen el encuentro sin suprimir la autonomia domeéstica. Mas que areas complementarias, estos espacios
funcionan como dispositivos de mediacidon dentro del edificio.

Lefebvre (1968) plantea que el derecho a la ciudad incluye la apropiacién activa del entorno. De esta for-
ma, lo comun no se limita solo al espacio publico exterior sino que se puede incorporar en la estructura
interna del habitar colectivo. Jahn Gehl (2011) fortalece esta idea al argumentar que la calidad de la vida
urbana depende de las condiciones concretas que permitan la permanencia y el encuentro.

Desde esta perspectiva, el espacio comun se entiende como una estructura relacional que sostiene la
vida cotidiana. No conforma un residuo del programa, sino un componente que organiza la convivencia, la
circulacion y la apropiacion dentro de la vivienda colectiva.
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4.6 Umbrales y espacios intermedios.




4.7 Incremento espacial como meétodo.

Intervenir una pre-existencia no implica necesariamente sustituirla, sino ampliar las posibilidades que
ofrece su espacio. El incremento espacial propone operar la pre-existencia agregando calidad antes
que eliminar elementos construidos, entendiendo que el valor del edificio no se gasta en su configuracion
original.

Lacaton y Vassal (2007) plantean que la arquitectura produce valor mediante el aumento de su superficie
util, la mejora de sus condiciones ambientales y la expansion de la relacién dentro-fuera. Este enfoque se
opone a la demolicion como una solucion y reconoce que el soporte estructural existente puede mutar y
sostener nuevas dinamicas si la intervencion es estratégica.

Este incremento no debe entenderse solo como una adicién volumétrica. También puede manifestarse a
través de la liberacion de areas interiores, reorganizacion de recorridos o incorporacion de vacios en favor
de la transformacién de la experiencia espacial.

Desde esta perspectiva, el incremento espacial se convierte en una metodologia proyectual que amplia
cualitativamente las condiciones del habitar, activando el potencial de una pre-existencia en vez de sus-
tituirla por completo.
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4.6 Incremento espacial.




4.8 Sintesis de marco teorico.

El analisis de los distintos niveles de intervencion en pre-existencias permitio determinar un limite en el
campo disciplinar del proyecto. No toda accion en un edificio existente implica sustitucion total; existen
grados que van desde la reutilizacién funcional hasta procesos mas complejos de transformacion espa-
cial. Dentro de este marco, el re-uso adaptativo se entiende como una estrategia en capacidad de actua-
lizar el programa y reorganizar el espacio sin eliminar lo que ya existe.

En territorios consolidados, donde el problema no es la falta de soporte fisico sino la desarticulacion en
base a dinamicas contemporaneas, intervenir la pre-existencia se convierte en una postura frente al mo-
delo de expansion urbana desmedida. La ciudad existente tiene estructuras capaces de ser reactivadas
mediante operaciones selectivas que amplien sus posibilidades de uso.

La mixtura programatica se plantea como una condicion para sostener la permanencia en areas centrales
especializadas. Incorporar vivienda colectiva introduce continuidad temporal y presencia estable en secto-
res con actividades concentradas y limitada a horas especificas. Dentro de esta Idgica, el espacio comun
se convierte en una estructura relacional que articula la convivencia y genera gradientes entre lo publico
y lo privado.

Por ultimo, el incremento espacial se convierte en un método proyectual que permite la ampliacion cuali-
tativa de las condiciones de habitabilidad sin sustituir el soporte estructural. Liberar, reorganizar, activar el
espacio que ya existe se convierte en una estrategia de actualizaciéon de los edificios modernos dentro del
tejido urbano consolidado.

En conjunto, estos principios configuran el marco teérico desde el cual se abordara la intervencion arqui-
tectonica del edificio alpisa. Se entiende a la pre-existencia como infraestructura disponible, a la vivienda
colectiva como herramienta de continuidad urbana, y a la transformacion espacial como un mecanismo de
reincorporacion de la permanencia den el hipercentro de Quito.




Capitulo 5:

Referentes arquitectonicos




5.1 Reuso adaptativo de edificios modernos.

Tour Bois-le-Prétre
Lacaton & Vassal + Druot - Paris, 2011.

La intervencidén en edificios modernos se plantea como una potencialidad para extender la vida util de las
pre-existencias, evitando su sustitucién y reconociendo su valor de infraestructura disponible. El reuso
adaptativo en este caso no se entiende como una recuperaciéon del edificio Unicamente sino como una
reconfiguracion de su desenvolvimiento espacial para mejorar las condiciones del habitar sin borrar el
sistema que ya existe.
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La torre se reconoce como un caso
clave para el reuso adaptativo apli-
cado en la vivienda moderna en
donde la operacion proyectual se
soporta en mantener la estructura
principal y redefinir la relacién entre
el interior, la calidad del espacio y la
fachada.

Este referente demuestra que una
intervencion puede ser una estrate-
gia de continuidad y al mismo tiem-
po ser una transformacion profunda
de la experiencia del edificio.



5.2 Vivienda colectiva contemporanea.

Cité du Grand Parc
Lacaton & Vassal + Druot + Hutin - Bordeaux, 2017.

La vivienda colectiva contemporanea se manifiesta por su capacidad de sostener diversidades ocupacio-
nales, permanencia cotidiana y organizaciones espaciales eficientes en una sola estructura. A parte del
numero de unidades, esta idea hace énfasis en la calidad del habitar, el espacio, la luz, la relacién con el
exterior y las posibilidades de apropiacion.
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5.2 Cité du Grand Parc.

La Cité du Grand Parc es el ejemplo de esta postura, mediante una operacion actualiza un conjunto de
vivienda colectiva que ya existe, fortificando las condiciones del habitar sin desplazar la vida doméstica del
lugar. El referente es una respuesta arquitectonica que entiende a la vivienda colectiva como una estruc-
tura urbana estable, con la capacidad de evolucionar sin dejar de lado su continuidad.




5.3 Vivienda colectiva y espacios compartidos.

Wohnregal
FAR frohn&rojas - Berlin, 2017.

En vivienda colectiva, los espacios compartidos cumplen un papel crucial: organizar relaciones cotidianas,
articular gradientes de privacidad y permitir la existencia de la vida en comunidad sin depender del contac-
to forzado. Lo comun se percibe como una estructura del espacio que regula la convivencia, los encuen-
tros y los limites entre lo doméstico y lo colectivo.

Este proyecto resalta por proponer un
sistema de residencia en donde la es-
tructura y la organizacion del espacio
funcionan en favor de usos colectivos
y flexibles. El valor de este referente
yace en la integracion de los espacios
intermedios y compartidos sin eliminar
la autonomia de las viviendas, gene-
rando una légica de convivencia basa-
da en transiciones.
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5.3 Gradientes entre privado y comunal.




5.4 Vivienda cooperativa y gestion colectiva de habitar.

Edificio La Borda
Lacol, arquitectura cooperativa - Barcelona, 2018.

La vivienda cooperativa se propone como un modelo habitacional donde la permanencia, la vida cotidiana
y la accesibilidad se conforman desde logicas de lo colectivo. A diferencia de los 6rdenes residenciales
convencionales, este enfoque incluye dinamicas de convivencia basadas en acuerdos entre la comunidad
y en la construccion de espacios compartidos como parte de un sistema domeéstico y no como un comple-
mento.
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5.4 Vivienda cooperativa.

El edificio La Borda se convierte en un referente por articular la vivienda colectiva y la comunidad a través
de una organizacion espacial que define transiciones entre lo publico, lo colectivo y lo privado. Su configu-
racion demuestra que la cooperacion se puede construir, y que lo comun forma parte de la estructura del
edificio.




5.5 Bordes activos

Centro de la felicidad de Chapinero.
Alejandro Rogelis - Bogota, 2019.

Este proyecto propone una relacion con la ciudad desde el envolvente que deja de funcionar como un
limite y se vuelve un espesor habitable. Su fachada integra circulacion perimetral y genera un borde
activo que amplia la experiencia del edificio a sus exteriores. El recorrido se vuelve parte del proyecto y
no unicamente un elemento de desplazamiento. La piel del edificio se convierte en una interfaz urbana que
sostiene transito, permanencia y lectura del entorno.

En este referente la fachada circulable permite al
edificio mantener su actividad y presencia mas alla
de su programa interior, reforzando su dimensioén co-
lectiva. El envolvente se entiende como un sistema
que organiza movimiento y contacto visual con la ciu-
dad, permeabilizando el edificio. Una demostracion
de como el borde arquitecténico puede operar como
infraestructura social.

Esta circulacion exterior funciona como un mecanis-
mo de activacion programatica indirecta, al crear
un borde con potencial de ocupacion cotidiana.

. Borde Activo/Fachada circulable.

5.5 Borde activo




Los referentes analizados conforman un marco comparativo para entender como la arquitectura opera so-
bre las pre-existencias y la vivienda colectiva desde decisiones espaciales puntuales. Los casos demues-
tran que la intervencion no se limita solo a conservar o reemplazar sino a reprogramar y reconfigurar las
pre-existencias en favor de la habitabilidad y la permanencia de la vida urbana.

La Tour Bois-le-Pretre manifiesta el potencial del reuso adaptativo como herramienta de actualizacion
de una estructura moderna sin negar su soporte. La Cité du Grand Parc demuestra como la vivienda
colectiva se puede mejorar desde criterios contemporaneos del espacio y la calidad habitacional. Por otro
lado, Wohnregal propone una lectura donde la vivienda colectiva se configura desde la flexibilidad y el rol
del espacio compartido como ordenador de un conjunto. Y finalmente, La Borda propone un modelo de
vivienda cooperativa que consolida comunidad en base a jerarquias espaciales claras entre lo publico,
lo colectivo y lo privado. Dentro de esta misma logica, el Centro de la felicidad de Chapinero aporta una
estrategia complementaria al mostrar como el envolvente puede dejar de ser un limite para convertirse
en un espesor habitable, integrando circulacion perimetral y generando un borde activo que amplia la
experiencia de la ciudad al edificio.

De este analisis se rescatan 3 principios clave:

1. Ver la pre-existencia como soporte y no como un obstaculo.
2. Reforzar el habitar colectivo mediante espacios comunes y transiciones.

3. Construir limites y gradientes que permitan la convivencia entre usos sin crear tension.




Capitulo 6:

Analisis de pre-existencia




6.1 Configuracion general y composicion volumetrica

Basamento . retranqueo

6.1 Lectura volumétrica.

coronacion

Volumetria Edificio Alpisa

El edificio Alpisa se encasilla en una
tipologia moderna denotando una
composicion escalonada tipica de
sSu época, comenzando por un basa-
mento de mayor ocupacion, un cuer-
po principal que se retrae y un volu-
men superior coronario que abarca
un volado periférico. Esta relacion
de podio + cuerpo + volumen su-
perior define una clara jerarquia en-
tre la escala urbana de la base y la
escala arquitecténica de los niveles
superiores.



6.2 Sistema estructural.

El edificio se organiza partiendo de un sistema estructural de hormigdén armado conformado por porticos
regulares de columnas y vigas, configurandose como una reticula. Esta l6gica establece el 6rden del edi-
ficio y condiciona la organizacién de las plantas reforzando su caracter modular.

A
NN
Pz NN ,/
_ NP |
XS &

i

6.2 Sistema estructural de pre-existencia.

El diagrama muestra una dife-
rencia entre el basamento de
mayor extension y apoyo peri-
metral, mientras el cuerpo su-
perior se compacta y se reitera.
Esta condicion permite com-
prender a la estructura como el
elemento mas constante en el
edificio.

La reticula funciona como in-
fraestructura permanente de la
pre-existencia y define el mar-
co fisico desde el cual se pue-
de proponer una reorganizacion
espacial posterior.



6.2 Sistema estructural.

A nivel de subsuelo, el edificio Alpisa cuanta con dos componentes principales: Un sistema de cimientos
y un sistema de muros de contencion que alojan dos niveles de subsuelos. El sistema estructural de hor-
migon armado caracteristico del boom de la arquitectura moderna se representa en base a un sistema
regular de organizacion.

Las zapatas corridas crean una reticula regular con
luces que varian entre los 4 y los 6 metros, reflejan-
dose también en un sistema de cadenas que sopor-
tan una losa que limita al edificio con la tierra.

Isometria Zapatas
Esc: 1-400

Este esquema de cimientos muestra el ordenamien-
to reticular de las zapatas corridas y su conexion
directa con un sistema de muros de contencion que
funcionan de manera perpendicular.

Isometria cimientos

Esc: 1-1000
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6.2 Sistema estructural.

CUADRO DE COLUMNAS
VIGA 1 SECCION 0,20m x 0,80m
TIPO TUBULAR ESTRUCTURAL MATERIAL Hormigén armado
FORMA RECTANGULAR OBSERVACION ELEVACION ELEVACION
e BES g i ESC: 1:25
NIVEL odos los niveles ESC 1:25 -
- []

it | |

) =

ey —

L4 7]
LEYENDA P T
01. Columna de hormigén S R RO O
armado 0,20mX0,80m 2;% B B
02 C\mentatgénOH 8033: 210kg/cm2 o ////////
03. Cadena H.S. f'c= 210kg/cm2 (Z— o A
04. Amarre de varillas “ s a”
05. Zapata P g ‘
06. Replantillo H.S. f'c= 180kg/cm2
LEYENDA LEYENDA
. 01. Columna de hormigén armado
01. Columna de hormigén armado 0.20mX0.80m
0,20mX0,80m ’ ’

> Ci in H.S. fo= 210ka/cm? 02. Cimentacion H.S. f'c= 210kg/cm2
02. Cimentacion H.S. f'c= 210kg/em 03. Cadena H.S. f'c= 210kg/cm2

03. Cadena.H.S. fe= 210l§g/cm2 04. Contrapiso de hormigén armado
04. Contrapiso de hormigdn armado 05. Subrasante compactado

05. Subrasante compactado 06. Suelo natural

06. Suelo natural )

01. Columna de hormigén
armado 0,20mX0,80m
02. Cimentacion H.S. f'c= 210kg/cm2
03. Cadena H.S. f'c= 210kg/cm2

04. Amarre de varillas

05. Zapata

06. Replantillo H.S. f'c= 210kg/cm2

Las columnas del edificio alpisa mantienen una morfologia regular y similar en todas sus inmediaciones.
Las dimensiones de 89cm x 20cm determinan un comportamiento estructural que actua en dos direccio-
nes favoreciendo una configuracion de plantas libres que benefician las posibilidades vy la flexibilidad de la
intervencion en cuanto a lo estructural.




6.2 Sistema estructural.

LEYENDA

01. Alivianamiento(15x20x40)cm.
02. Acero de refuerzo

03. Bloque

04.-Hormigdén armado

Una seccion isométrica del sistema de losas expone que las losas son alivianadas y contienen un sistema
de nervios de varillas (caracteristico de los edificios modernos de la época). Esto ayuda a que las colum-
nas y vigas puedan soportar mas cargas ajenas a la estructura del edificio, y en el caso de esta interven-
cion, a tener mas libertad de reconfiguracion de las mismas.




6.3 Modulacion y lectura de fachada.

El cuerpo retranqueado del edificio demuestra una organizacion seriada mediante una fachada de ritmo
horizontal dominante que se compone por bandas continuas de repeticion regular de los vanos. Dicha
modulacion responde a una tipologia administrativa en donde la repeticion de niveles y racionalidad del
sistema constructivo se manifiestan en el envolvente.
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6.3 modulaciéon de fachada




6.4 Basamento y planta baja

El basamento se entiende como el contacto mas directo entre la calle y el edificio, por lo que es la con-
dicion mas relevante para la interpretacion del rol urbano de la pre-existencia. Esta planta baja presenta
mayor permeabilidad gracias al uso de muros de vidrio, lo que sugiere una relacion mas directa con el
exterior en comparacion con los niveles superiores

-  _ I |
Esta condicion presenta a la base como un plano de transicion entre el espacio publico y el interior del

edificio. La lectura de la planta baja se convierte en un elemento fundamental para evaluar el desempefio
urbano del edificio, especialmente en un eje ordenador como es la 10 de Agosto.

6.4 Basamento edificio Alpisa.




6.5 Retranqueos y transiciones volumetricas

El disefio del edificio presenta una operacion de retranqueos que generan superficies horizontales inter-
medias que funcionan como terrazas transicionales en la masa edificada. Este escalonamiento interrumpe
la verticalidad continua de la volumetria generando pausas en a morfologia general. Estas operaciones
refuerzan la lectura del edificio como una composicion de partes.
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6.5 Retranqueos.

Mas alla de la condicion formal del edificio, estas plataformas son puntos donde el edificio modifica su
relacion con el contexto: cambios de escala, discontinuidad de la ocupacion volumétrica y variacio-
nes del borde. Dichos elementos aportan complejidad espacial y define los limites entre el basamento, el
cuerpo principal y la corona.




6.6 Conclusiones de |la pre-existencia

El edificio Alpisa se conforma a partir de un sistema estructural de porticos de hormigdén armado con losas
alivianadas, organizados mediante una reticula regular que define una modulaciéon general en la planta.
Esta condicién permite que el edificio tenga un soporte estructural claro y estable, capaz de absorber re-
organizaciones espaciales sin comprometer la integridad de la pre-existencia.

La presencia de cimientos continuos y muros de contencion evidencian que la estructura fue concebida
para cargas permanentes significativas, lo que permite entender a la estructura como un sistema sobredi-
mensionado en relacion a programas residenciales contemporaneos. Esta condicion amplia el margen de
intervencion dentro de las losas.

En el ambito espacial, la profundidad de planta y la organizacién seriada son una respuesta a la Iégica
administrativa basada en repeticién y eficiencia. Sin embargo, esta misma condicion genera limitantes en
cuanto a iluminacion y ventilacion natural, especialmente en las zonas que se alejan de la fachada. La
falta de vacios intermedios y la concentracion de circulaciones en un solo nucleo refuerzan una estructura
funcional rigida, poco adaptable a las dinamicas domésticas sin una reconfiguracion interna.

La volumetria escalonada, con un basamento permeable, cuerpo retranqueado y corona superior, introdu-
ce puntos estratégicos de transicion que se pueden reinterpretar como plataformas de activacion espacial.
De la misma manera, la modulacién de la fachada principal evidencia una lectura clara de la estructura,
facilitando intervenciones controladas sin alterar la l6gica general del sistema.

En conjunto, la pre-existencia no demuestra deficiencias estructurales que obliguen a su sustitucion. Por el
contrario, la reticula portante regular, la capacidad resistente y la claridad constructiva la posicionan como
una estructura apta para procesos de reconfiguraciéon selectiva. Los principales limitantes del edificio no
son estructurales, sino funcionales y ambientales, justificando asi una intervencion centrada en la trans-
formacion espacial mas que en la sustitucion material.




Capitulo 7:

Estrategias




7.1 Estrategia General.

La estrategia general del proyecto consiste en reconfigurar la relacion entre el edificio y su entorno in-
mediato mediante un sistema de transiciones que reorganicen los limites entre lo publico y lo privado. La
intervencion comprende que el conflicto principal del hipercentro de Quito no yace unicamente en la falta
de conectividad, sino en la falta de permanencia y la discontinuidad del borde construido. Por lo que el
proyecto se plantea como una mediacién que pretende producir un edificio que integre la vida cotidiana y
las actividades publicas necesarias para dinamizar el desenvolvimiento del sector.

Fachada activa Filtro Vivienda

14

7.1 Estrategia general.




7.2 Celula minima y su organizacion.

Se configura una célula minima de vivienda utilizando como punto de partida la iluminacion natural des-
plazando el area de descanso hacia esta. Se implanta un modulo de bano en el centro, y se delimita un
espacio de almacenaje o entretenimiento en el otro extremo.

Las células minimas no contemplan espacios de co-
cina o de reunidon respondiendo a una intencion de
complementarlas con espacios comunales promo-
viendo una dinamica de relaciones sociales a través
del espacio

Dormitorio

Bafio

. Almacenaje o entretenimiento

7.1 Esquema de célula minima.

Esquema de organizacion en
la planta del edificio Alpisa.

7.2 Organizacion en planta.




7.3 Organizacion de planta.

Se afnaden a la planta de viviendas 4 departamentos familiares de modelos de habitar mixtos:

-Familia biparental o monoparental con dos hijos
-Familia biparental o monoparental con UN hijo
-Pareja

La configuracion completa de viviendas rompe con una |6-
gica seriada del habitar interior del edificio. Los 4 departa-
mentos si se equipan de manera que sus habitantes puedan
tener sus propias areas de cocina.

Una vez configurada la disposicion de las viviendas, se crean
una serie de ejes o bandas de servicios que agrupan todos
los servicios de bano, almacenamiento y cocinas alrededor
de la planta. Generando transiciones en las células minimas
y delimitando las areas de cocina en los departamentos fa-
miliares.




7.4 Espacios comunales.

Se utilizan los espacios restantes sin definir para implantar una serie de espacios comunales que con-
templen las actividades de cocina, reunion y lavanderia faltantes en las células minimas de vivienda. Esta
estructura fomenta la mixtura de todos los usuarios de cada planta de viviendas dinamizando sus relacio-
nes y promoviendo la comunidad.

| Esta serie de espacios comunes no son complementos sino
nucleos para la vida colectiva. Este sistema permite que las
viviendas sean mas compactas sin perder su calidad espa-
I cial desplazando parte del habitar a los usos compartidos.
La arquitectura se vuelve un soporte de vinculos y no solo
de unidades.

I Se crea una barrera divisoria en la franja inferior de la plan-

ta de viviendas que se desconecta por completo del pro-
grama residencial para utilizar la fachada principal como un

borde activo que contenga areas de comercio.

=2




7.5 Vacios estrategicos.

Implementar operaciones de vaciado en losa como dispositivos de reestructuracion espacial nos per-
mite dotar de luz natural en el edificio a profundidad y generar un sistema de ventilacién cruzada reor-
ganizando las relaciones visuales entre niveles. Dichos vacios no son unicamente ambientales, sino que
dinamizan la interaccion social conectando verticalmente distintas partes de la vivienda colectiva. Esta
intervencion aprovecha la capacidad estructural de las losas de hormigon para perforarlas sin colapsar la
|6gica estructural original. Sin embargo, se afladen refuerzos estructurales metalicos para evitar cualquier
inconveniente a futuro.
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7.5 vacios estratégicos.




7.6 Fachada activa.

Se reorganiza la fachada principal del edificio en funcién de concebirse como un borde activo que libera
al interior para la vivienda y los espacios comunales. Esta fachada como umbral social crea una experien-
cia urbana vertical que permite caminar el edificio como si fuera una calle elevada. Espacialmente se des-
plaza la fachada principal hacia el primer eje en interiores, dejando libre la seccion periférica del edificio.
Se implanta una serie de programas comerciales barriales que permiten mantener un recorrido continuo
con la calle.

Se ancla en la fachada activa un sistema exterior
de escaleras metalicas que complementan al siste-
ma de circulacion y refuerzan la lectura del edificio
como una estructura colectiva. Son un elemento vi-
sible y contrastante que comunica la permanencia
de actividades y usos. Escoger el metal responde a
una necesidad de rapidez y reversibilidad que evita
sobrecargar la estructura existente y generando un
contraste claro entre lo nuevo y lo antiguo.

7.6 Circulacion dé\fach




7.6 Fachada activa.

Esta operacion de fachada activa nace de una légica de conectar al parque Julio Andrade con el proyecto
en base a darle continuidad en altura y en el edificio al recorrido publico existente durante el dia.

7.6 Continuidad con el parque.




Se yuxtapone un nuevo nucleo de circulacion vertical interna al nucleo existente respondiendo a la nece-
sidad de dotar al edificio de un sistema alternativo de circulacion vertical de emergencia. Dicha estrategia
se complementa con la anterior de manera en que este nucleo de emergencia actua solo para el ambito
publico del edificio, dejando de lado la posibilidad de quienes habitan y quienes utilizan el proyecto se
mezclen en altura con el fin de mantener la privacidad del area de vivienda.

7.7 Nucleo de circulacion vertical interior.



7.8 Planta baja y plaza de acceso.

Se reconfigura a la planta baja para transformarla en un espacio de intercambio entre la ciudad y el edi-
ficio. Eliminar los muros y las losas de la esquina del edificio nos permite crear una plaza de acceso que
funciona como un dispositivo de recepcion colectiva, aportando permeabilidad y actividad a nivel de calle.
Con esta operaciéon se busca romper la l6gica del “edificio cerrado” habitual en edificios de oficinas, reem-
plazandola por una logica de vecindad y permanencia. Se entiende a la activacién del primer nivel como
el paso numero 1 para la reactivacion del hipercentro.

7.8 Plaza de acceso.




7.9 Sistema de envolvente modular.

Se implanta un nuevo sistema de fachada compuesto de paneles de fibrocemento modulares anclados a
un sistema de bastidores metalicos. Este sistema de envolvente regula la iluminacion, privacidad y control
climatico, aportando al desempefio del edificio sin negar su estructura original. La modulacion de esta piel
nos permite el mantenimiento y el reemplazo por piezas, prolongando la vida util del sistema. Esta fachada
actua como un filtro contemporaneo sobre la arquitectura moderna, dinamizando su relacién con la ciudad.

7.9 Fachada modular.




7.10 Esquema de demolicion.

Se codifica de rojo las paredes a demoler en el edificio. Los graficos en la parte superior muestran el es-
tado actual de la pre-existencia, mientras que los graficos de la parte inferior muestran la reconfiguracion
y la intervencién del espacio en los niveles mas importantes del edificio. Se mantiene la estructura original
y las paredes interiores se reconfiguran por completo.
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Capitulo 8:

Proyecto arquitectonico




DE LO OBSOLETO A LO HABITABLE:

Rehabilitacion arquitectonica de un edificio subutilizado para vivienda colectiva

~
Antecedentes:

La rapida expansion de las periferias de Quito
dejan una potente: El abandono de edificios en el
hipercentro, trayendo consigo el deterioro del
tejido consolidado precarizando el espacio urbano
de forma considerable. Esta problematica es mas
comun en ejes viales histéricos como la avenida
10 de Agosto (pilar fundamental del desarrollo
moderno de Quito).

e PRECARIZACION DEL ESPACIO N\

Tres capas que se superponen y se refuerzan

PRECARIZACION
DEL ESPACIO

HABITACIONAL

Un rapido mapeo de la avenida 10 de Agosto en
su sector moderno refleja que las manzanas de
mayor afeccién en términos de abandono se
encuentran entre la avenida Patria y la avenida

Ejes viales secundarios

- Eje vial 10 de Agosto

El abandono de estas pre-existencias modernas
implica un desperdicio energético y material, afec-
tando también al entorno inmediato: degradacion
del espacio publico, pérdida de actividad cotidia-
na, ruptura del tejido social y debilitamiento de la
seguridad. Un edificio vacio es un vacio urbano
que interrumpe la continuidad de la ciudad y
reduce la intensidad de la vida cotidiana.

Mientras el hipercentro se vacia, Quito se expan-
de hacia la periferia por |a falta de vivienda accesi-
ble en areas centrales. Esto produce asentamien-
tos con déficit de servicios, mayor dependencia
del transporte y baja calidad espacial. La periferi-
zacion fragmenta la ciudad, debilita los vinculos
comunitarios y profundiza las desigualdades
socioespaciales, afectando la calidad de vida.

Tema:

El reciclaje arquitectonico de una
pre-existencia para convertirla en
vivienda colectiva.

Enfoque:

et
e

EDIFICIO ABANDONADO ~— VIVIENDA COLECTIVA — REACTIVACION URBANA

El proyecto se plantea desde la logica del reuso adap-
tativo, interpretando a la pre-existencia como un sopor-
te con la idad de ser sin
necesidad de sustituirlo. El enfoque se basa entonces
en una serie de operaciones selectivas para reorgani-
zar una pi { ia de caracter inis i
vo y convertirla en vivienda colectiva.

Problema:

Abandono del hipercentro + vacancia
edificada + alto costo de vivienda gene-
ran expansion periférica precaria,
segregacion urbana y pérdida de vida
cotidiana central.

El edificio Alpisa evidencia un problema
urbano mayor: edificios centrales con
alto valor material permanecen subutili-
zados mientras crece la necesidad de
vivienda. Esta tesis lo entiende no como
ruina, sino como recurso

Estrategias de intervencion:

Vacios estratégicos

Vaciados en losa permiten incorporar luz y ventilacién cruzada en pro-
fundidad, conectando visual y socialmente los niveles. La intervencion
perfora las losas de hormigén sin alterar su légica estructural, incorpo-
rando refuerzos metalicos puntuales.

Dormitorio
Bafio

[ Amacenaie o entetenimiento

Creacion de células minimas

Se configura una célula minima de vivienda utilizando como punto de par-
tida la iluminacion natural desplazando el area de descanso hacia esta. Se
implanta un moédulo de bafio en el centro, y se delimita un espacio de al-
macenaje o entretenimiento en el otro extremo. Estos modulos se apilan
linealmente en los extremos norte y sur de la planta del proyecto.
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Fachada Activa

La fachada se redefine como borde activo y umbral social, liberando el
interior para vivienda y espacios comunes. Se crea una extension del
recorrido publico del parque Julio Andrade para anclar un sistema de
escaleras metdlicas externas. Se llena la fachada de tiendas de barrio
para traer el espacio publico al frente principal del proyecto.

Planta baja activa y plaza de acceso.

La planta baja se reconfigura como espacio de intercambio ciu-
dad—edificio. Al liberar muros y losas en la esquina se crea una plaza
de acceso que aporta permeabilidad, actividad y recepcion colectiva,
reemplazando la légica del edificio cerrado por una de vecindad.

18-Febrero-2026

Proy de tit:

Tutor: Enrique Ferreras Cid

Sistema de envolvente modular

Se incorpora una nueva fachada modular de fibrocemento sobre basti-
dores metalicos, que regula luz, privacidad y clima sin ocultar la estruc-
tura original. Su modulacién facilita mantenimiento y reemplazo, ac-
tuando como filtro contemporaneo hacia la ciudad.

Bandas de Servicio

Se alinean los servicios de bafios y cocinas en los interiores de las vi-
viendas para que todos los espacios de descanso y reunion se benefi-
cien de iluminacién natural y para crear transiciones entre lo comunal
y lo privado.
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Ubicacién de proyecto C)

Esquina Av. 10 de Agosto y Gral. Ramirez Davalos.

en una p|

El proyecto consiste en el reciclaje de un edificio subutiizado
para convertirlo en vivienda colectiva. El estado actual refleja lo
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Programa Planta Baja

Espaclo Metraje (m)
Plaza de Acceso 246
Mini-Mercado 163
Lobby viviendas 61
Lobby Publico 17
Bodegas 160
Bafio Lobby viviendas 415
Cocina Mini-mercado 13
Baiio Mini-Mercado 35
Baiio Mini-Mercado 2 5.8
Lobby Guarderia 32.8
Biblioteca infantil 25
Aula Principal 41
Expresién Musical 257
Mini Auditorio 18.61
Sala siesta 20.23
Comedor Guarderia 20.9
Cocina Guarderia 24
Barios Guarderia 26.4
Expresién Corporal 257
Direccién Guarderia 10.15
Circulacion Vehicular 155.38
Circulacion Guraderia 62
M aje Total 1161.32
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Gimnasio

Taller de
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Esquema Demolicién
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Programa Educativo

La segunda planta alberga un conjunto de talleres educativos de
oficios, misica, fotografia, artes y ceramica que fequieren
condiciones de iluminacion, ventilacion y control acustico mas
estables que las de la planta baja. Su ubicacion en un nivel
intermedio permite un acceso directo desde los espacios publicos
del edificio, sin interferir con las dinamicas residenciales. La
proximidad a la cafeteria y al gimnasio refuerza el carécter colecti-
vo del nivel, favoreciendo el encuentro, el aprendizaje informal y la
apropiacion cotidiana del edificio como una infraestructura social
activa.

Programa Planta N+3.00

Espaclo Metraje (m)
Circulacién-Neutrales 253
Cafeteria 67.73
Barios Cafeteria 12.53
Oficina Cafeteria 6.41
Cocina Cafeteria 14.61
Taller Oficios 152.95
Banda Servicios Oficios 62.23
Gimnasio 82.88
Banda Servicios Gym 29.65
Formacion Musical 108.27
Fotografia 63.58
Formacion Artistica 63.46
Taller Ceramica 86.86
Metraje Total 1004.16
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Eliminacion de volumenes

Programa Gastronémico

La demolicién de los volumenes frontal y posterior
libera una marquesina continua y transforma este
nivel en una plataforma publica elevada. La implanta-
cion de diez restaurantes y terrazas exteriores activa
el edificio desde una légica colectiva, generando un
espacio de permanencia, intercambio y apropiacion
urbana protegido del sol y abierto a la ciudad. Desde
este nivel se inicia la secuencia de tiendas barriales
en la fachada principal, estableciendo un frente
activo continuo que refuerza la relacion del edificio
con la calle y articula los programas colectivos con el
tejido urbano.
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Programa Planta N+3.00

Esp Motrajo (m)
1|Centro de computo 24.04
2|Restaurante 2 36.08
L 3|R ite 3 36.54
= @@ 4|R te 4 40.47
{ 5|R ite 5 41.47
‘ol 6 |Restaurante 6 42
sole ce oY 7[R te 7 4047
8|Restaurante 8 36.54
9|Restaurante 9 36.08
10 | Panaderia 24.04
C|Comedor Central 206.72
Metraje Total 564.45
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Programa de vivienda

Las plantas de vivienda se organizan a parti de un sistema mixto
que combina células minimas y departamentos familiares,

permitiendo diversidad tipoldgica y flexibilidad de ocupacion

unidades se articulan en tomo a un espacio central compartido
que actiia como niicleo de encuentro y ventilacin, reforzando la
vida comunitaria. Cada planta incorpora cocina y lavanderia
comunitarias, reduciendo superficies ~privadas, ~optimizando
recursos y promoviendo dinamicas colectivas que entienden la
vivienda como una infraestructura social més que como un conjun-

to de unidades aisladas.

Las

Programa Planta N+12.68

Espacio Metraje (m)
Dpto familiar 1 60
Dpto familiar 2 38
Dpto familiar 3 54
Dpto familiar 4 45
Células Tipo (x8) 104
Cocina comunitaria 20
Sala central 30.44
Comercio barrial 88.7
Circulacién frontal 55.71
Circulacion central 72.79
Metraje Total 568.84
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MODULOS DE VIVIENDA
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VISTA INTERIOR COCINA COMUNAL

Cuadro de areas:

Espacio Moetrajo (m)
Dormitorio 7.7
Bafio 217
Area almacenaje 2.88
Circulacién 1.2
Total célula 13.95

8 células 111.6

Esquema de distribucién:
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PLANTA
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1/200

Salon de eventos ©
comunales

Esquema Demolicion

Mantener Estructura

Demolicion

Programa Planta Alta

La planta alta concentra programas de uso colectivo
que fortalecen la vida comunitaria del conjunto,
integrando un salén de eventos, una sala de juegos,
bafios y un taller de botanica. El salén de eventos
cuenta con acceso publico independiente, lo que
permite su uso por parte del barrio sin interferir con
las dindmicas residenciales. La ubicacion de estos
programas en el nivel superior favorece el control
acustico, la flexibilidad de uso y la apertura hacia el
exterior, consolidando este nivel como un espacio de
encuentro que amplia la dimension social del proyec-
to mas alla de la vivienda.

Programa Planta N+29.54

Espacio Metraje (m)
Taller botanica 60
Bafios 38

Sala de juegos 54
Eventos 45
Recepcion 104
Metraje Total 301
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El esquema de la secion A-A’ abarca todo el
frente de la intervencion del edificio Alpisa.
Esta secciéon muestra claramente las adicio-
nes y sustracciones generadas en el basa-
mento de la pre-existencia, demostrando la
integracion del edificio con el barrio y difumi-
nando los limites.
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Esta seccion fugada evidencia la organizacion verti-
cal del edificio a partir de un sistema de vacios que
permiten el ingreso de luz natural y la ventilacion
hacia las plantas de vivienda. Las células minimas y
los departamentos familiares se articulan en torno a
estos vacios, garantizando calidad espacial y relacio-
nes visuales entre niveles. En planta baja, el
minimercado, el taller de oficios y el taller de expre-
sion artistica consolidan un frente activo y productivo
vinculado a la calle, mientras que en el nivel de la
marquesina las terrazas exteriores y los restaurantes
refuerzan el caracter colectivo del edificio, estable-
ciendo una continuidad programatica entre lo publi-
co, lo productivo y lo doméstico.

Vaciado de losas.
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El esquema de la secién C-C’ permite ver
coémo los vacios estratégicos articulan

| | relaciones visuales verticales en el centro

del edificio, permitiendo la entrada de luz
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Vacio vertical paulatino de losa

En el corte se aprecia un vacio vertical que atraviesa
el edificio y actiia como un dispositivo ambiental,
permitiendo el ingreso de luz natural hacia los niveles
interiores y las plantas de vivienda. Este vacio no
solo mejora las condiciones de iluminacion y ventila-
cién, sino que también organiza las relaciones espa-
ciales entre programas, generando visuales cruza-
das y reforzando la lectura del edificio como un siste-
ma continuo mas que como una superposicion de
plantas aisladas.
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FACHADA AV. RAMIREZ DAVALOS
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Esquema Demolicion

Sistema modular en fachada

La fachada se resuelve mediante un sistema modular
de paneles verticales de fibrocemento, cuyas propor-
ciones replican las dimensiones de las ventanas,
permitiendo una lectura unificada entre llenos y
vacios. Este sistema ordena la envolvente a partir de
un ritmo regular, facilita la adaptacion a las distintas
configuraciones programaticas y refuerza la interven-
cién contemporanea sin borrar la estructura original
del edificio. La modulacion permite ademas un mon-
taje eficiente, control solar y mantenimiento simplifi-
cado, consolidando la fachada como un dispositivo
constructivo y expresivo del reuso adaptativo..

DE LO OBSOLETO
A LO HABITABLE

Rehabilitacion arquitectonica de un edificio subutilizado para
vivienda colectiva.

AUTOR:
SEBASTIAN SANTACRUZ MOLINA

TUTOR:
ENRIQUE FERRERAS CID

CONTENIDO:
FACHADA RAMIREZ DAVALOS

ESCALA:
1/200

FECHA:
18/FEBRERO/2026

LAMINA

a-10 | UISEK
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HH Sistema de escaleras exteriores

W S El sistema de escaleras exteriores dispuesto sobre la
fachada frontal hacia la Av. 10 de Agosto funciona

como un dispositivo de circulacion y activacion
urbana, haciendo visibles los recorridos y conectan-

do los distintos niveles de uso colectivo del edificio.

Su implantacién refuerza la permeabilidad visual y
programatica de la fachada, permite accesos publi-
H ‘ N+ 19.37 cos diferenciados y libera el interior de circulaciones

innecesarias. Mas que un elemento funcional, las
escaleras construyen una fachada habitable y circu-
lable, transformando el edificio reutilizado en una
infraestructura abierta y vinculada a la dindmica

metropolitana.
| ‘ i
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Capitulo 9:

Proyecto técnico-constructivo




DE LO OBSOLETO A
LO HABITABLE

Rehabilitacion arquitecténica de un edificio sub-utilizado para vivienda colectiva

El proyecto tiene su origen en la operacion de un edificio
existente cuyas caracteristicas resaltan en una estructura
aporticada de hormigén armado con losas aligeradas posi-
cionadas en una secuencia de reduccién paulatina desde la
base del edificio. A continuacion una tabla de evaluacion y
seleccion de sistemas estructurales segun las estrategias
planteadas en el plan de intervencion.

A continuacion una tabla de evaluacion y seleccion de siste-
mas estructurales segln las estrategias planteadas en el
plan de intervencion.

Estrategia Solucién i Lamina

Una serie de tramos
de escaleras
exteriores que
recorran todo el
edificio por su fachada
frontal.

Escaleras metélicas de
tol doblado, vigas c-04
cantilever ascendentes.

Fachada circulable

Diafragmas arriostrados
en forma de cruz de San
Andrés que soportan y c-03
mantienen juntas las
escaleras exteriores

Solucién estructural de

Diafragmas exteriores de refuerzo a fachada circulable.

Pérgola metélica
anclada a la estructura
existente tras ser C-05
vaciada en la esquina
principal del edificio.

Abrir el proyecto al
publico creando un
espacio de comfort
climatico.

Plaza de acceso

Diferenciar la
circulacién vertical

Un niicleo de circulacidn
vertical auxiliar para

lenguaje del edificio

fibrocemento
moduladas.

Circulacion vertical diferenciada | privada de la pliblica | emergencia yuxtapuesto C-06
tomando en cuenta las |al nucleo de circulacion
medidas de seguridad. | vertical existente.
Paredes de yeso que
Alinear todos los gs;?tjrnagigi libre una
Bandas de servicios servicios de las 0 c-02
vez derrocados los
plantas N
muros de mamposteria
existentes
Sistema de bastidores
Buscar un sistema que | metalicos en donde se
Sistema de fachada modular unifique el nuevo anclan planchas de c-01

Estado Actual:

Pre-existencia:

Cimientos

La cimentacion existente, compuesta por zapatas corridas
en ambas direcciones y vigas de amarre, genera una
reticula estructural continua. Su trazado regular y buen
estado la convierten en una base adecuada para el reuso,

la necesidad de iones o refuerzos

profundos.

Cadenas

Las cadenas de amarre de hormigon simple conectan las

zapatas en forma continua y regular. Refuerzan el sistema

frente a asentamientos diferenciales y garantizan la
ia de cargas, una i

estable apta para el reuso.

Muros de contencién

Muro de contencién de hormigén armado integrado a
columnas y vigas existentes, apoyado en zapata sobre
base compactada. Cuenta con refuerzo continuo, amarre,
i 6 j estabilidad y

aplitud para reciclaje estructural

Vigas

La edificacion preexistente corresponde a una estructura aporti-
cada de hormigén armado, compuesta por losas, vigas y colum-
nas disefiadas originalmente para uso de oficinas. El sistema es-
tructural existente se conserva como soporte principal del pro-
yecto, reconociendo su capacidad portante y su valor como in-
fraestructura urbana reutilizable.

La reticula estructural ortogonal incorpora vigas principa-
les 0,40 x 0,53 m y secundarias 0,20 x 0,53 m. Su
continuidad y repeticion construyen un sistema racional,
seriado y jerarquizado, coherente con la légica original del
edificio.

Las losas presentan una malla de refuerzo bidireccional.
En los vaciados se afaden refuerzos perimetrales
continuos que rigidizan los bordes y transfieren esfuerzos
alas vigas, evitando concentraciones de tension y pérdida
de rigidez.
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La intervencion de la cubierta plantea las
siguientes operaciones:

- Demolicion parcial del cuerpo existente
- Forrado de pérticos con perfilerias

- i6n de bar de vidrio
- Impermeabilizacion.

El nuevo sistema de fachada funciona median-
te una serie de bastidores metalicos de tubo
cuadrado de 3cm x 3cm anclados a la mampos-
teria existente. Seguido de esto se anclan
paneles modulados de fibrocemente a los basti-
dores para terminar con un proceso de acaba-
do exterior y la implementacion de un perfil
impermeable.

El sistema de escaleras exteriores se ancla a la
fachada principal del edificio mediante un
conjunto de vigas en cantiliever. Ademas, se
anclan diafragmas de soporte estructural para
el cuerpo de escaleras que nos permiten man-
tener la estructura erguida sin necesidad de
utilizar columnas que afecten a la circulacion en
niveles inferiores. Estos diafragmas arriostra-
dos se conocen popularmente como cruces de
San Andrés.

En el interior del edificio se genera una opera-
cién de perforacion de la losa existente para
implantar un nucleo de circulacion vertical de
emergencia que se yuxtapone con el nucleo de
circulacién vertical existente. La materialidad
de este nuevo nucleo consiste en muros de
bloque con una estructura de gradas metalicas
que evitan cargar peso al nicleo existente.
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iNDICE LAMINAS:

Sistema Lamina
Cubierta C-00
Fachada C-01
Mamposteria Cc-02
Escalera Exterior C-03
Diafragmas C-04/C-05
Wall Section General C-06
Ncleo Interior C-07
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WALL SECTION MAMPOSTERIA

5-01>) AXO IMPERMEABILIZACION TERRAZA

C-01/ ESCALA 1:20

ﬁ]_ [

@ SECCION CUBIERTA

C-01/ ESCALA 1:40

-

b

@ UNION TAPA FIBROCEMENTO ESTRUCTURA

C-00

ESCALA 1:80

C-01/ ESCALA 1:20

IMPERMEABILIZANTE LIQUIDO

LAMINA ASFALTICA 10MM

ACABADO IMPERMEABILIZANTE POLIETILENO

ACABADO DE HORMIGON LOSA

PERFILERIA DE VIDRIO 10MM

IMPERMEABILIZANTE LIQUIDO

LAMINA ASFALTICA 10MM

ACABADO IMPERMEABILIZANTE POLIETILENO

ACABADO DE HORMIGON LOSA

PERFILERIA DE VIDRIO 10MM

IMPERMEABILIZANTE LIQUIDO
LAMINA ASFALTICA 10MM

ACABADO IMPERMEABILIZANTE POLIETILENO
ACABADO DE HORMIGON LOSA

indice de detalles

1. Lamina asfaltica 10mm.

2. Acabado impermeabilizante polietileno
3. Acabado de hormigén losa.

4. Viga de hormigén.

5. Perfileria de vidrio 10mm.

6. Impermeabilizante liquido.

7. Lamina asfaltica 10mm.

8. Acabado de piso.

9. Sistema modular fachada fibrocemento.
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LAMINA ASFALTICA
7 IMPERMEABILIZANTE LIQUIDO
ACABADO DE PISO
FLASHING PARA HUMEDAD
J—[ ACABADO DE PISO
|
= = ) PG I T T — PEGANTE DE PISO BONDEX
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. 0 0 @ UNION FIBROCEMENTO ESTRUCTURA
— C-01/ ESCALA 1:20
- <] o
0 0 |8 indice de detalles
& 1. Impermebilizante liquido.
m 0 0
- 3 MAMPOSTERIA 15CM 2. Lamina asféltica 10mm.
= 0 0 3. Acabado impermeabilizante polietileno
| & 4. Plastico cobertor agua lluvia.
— 0 0
5. Nervio de losa.
lNi_ZZAIJ — 8 PLACA METALICA EN ACERO NEGRO PARA
3 SOPORTE DE FIBROCEMENTO 6. Armado de cieloraso de yeso.
i & 7. Perfileria de vidrio 10mm.
) m|
& 8. Acabado de piso.
i 0 BASTIDOR METALICO 50MMX50MM
et & 9. Pegante de piso bondex.
N 10. Estructura para soporte de panel de yeso.
— 0 0
& 11. Estructura Track & Estud.
| 0 0 P 12. Mamposteria panel de yeso.
— PLACA DE FIBROCEMENTO 13. Mamposteria pared de bloque.
0 0
] 14. Viga de hormigén.
] 0 i 15. Sistema modular de fachada panel fibro-
13 cemento.
] = 16. Acabado de panel de fibrocemento.
0 g @ AXO UNION FIBROCEMENTO ESTRUCTURA P
e | C-01 / ESCALA 1:20 17. Bastidor tubo metalico 3cm x 3cm.
Nt 19.2 — ‘ 1
‘ 1 T : 18. Perfil plastico impermeabilizante.
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L Rehabilitacion arquitectonica de un edificio subutilizado para
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- I T AUTOR:
- 0 i NN SEBASTIAN SANTACRUZ MOLINA
. TUTOR:
ENRIQUE FERRERAS CID
1 0 0 e VIGA ESTRUCTURA EXISTENTE
= ‘ ' CONTENIDO:
| 0 0 WALL SECTION
16 L > L PERFIL PARA AGUA LLUVIA SISTEMA DE ENVOLVENTES
| N \ \,
0 i - ESCALA:
] INDICADA EN EL PLANO
L £ ‘ PLACA DE FIBROCEMENTO
. ]
N+ 16.00 L 17 [ FECHA:
18/FEBRERO/2026
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@ MAMPOSTERIA PLACA DE YESO COMPUESTO

C-02

ESCALA 1:20

@ PARED ESTRUCTURAL FIBROCEMENTO

C-02

ESCALA 1:20

3.1

l

l

]

T

Hl

@ ISOMETRIA WALL SECTION MAMPOSTERIA

C-02

ESCALA 1:40

@ MAMPOSTERIA NUCLEOS DE CIRCULACION

C-02

ESCALA 1:20

3.PLANCHA DE YESO COMPUESTO (GYPSUM)
3.1 ACABADO DE PINTURA & EMPASTE
4 ESTRUCTURA TRACKS-ESTUD

LPERFILERI’A DE VIDRIO & ALUMINIO

17. TUBERIA300MMX300MM ACERO NEGRO
15 PLANCHA DE FIBROCEMENTO

15.3 ENLUCIDO Y PINTURA

10.MURO ESTRUCTURAL ® 16CM-10
11.MAMPOSTERIA BLOQUE 15CM
12.PUERTA DE SALIDA METALICA

indice de detalles
1. Perfileria de vidrio 10mm.
2. Viga de hormigén.
3. Mamposteria panel de yeso.
4. Estructura Track & Estud.
5. Acabado de piso.
6. Pegante de piso bondex.
7. Perfil exterior volado corona.
8. Perfileria de vidrio 10mm.

9. Armado sistema fachada (bastidor, panel
fibrocemento y acabado de color).

10. Estructura para soporte de panel de yeso.
11. Estructura Track & Estud.

12. Mamposteria panel de yeso.

13. Mamposteria pared de bloque.

14. Viga de hormigén.

15. Sistema modular de fachada panel fibro-
cemento.

16. Acabado de panel de fibrocemento.
17. Bastidor tubo metalico 3cm x 3cm.

18. Perfil plastico impermeabilizante.
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45% WALL SECTION ESCALERAS

\C-03 / ESCALA 1:40

TUBERIA 500MMX500MM PARA ESTRUCTURA

DE GRADA
VIGA DE HORMIGON ESTRUCTURA EXISTENTE

SOPORTE DE CRUZ ESTRUCTURAL

ANGULO DE SOPORTE

@ UNION ESCALERA VIGA

C-03 / ESCALA 1:20

PLACA DE ANCLAJE PARA VIGA DE CRUZ
ESTRUCTURAL EN ACERO NEGRO E=10MM

ACABADO DE TOL METALICO EN ESCALERAS

TUBERIA 500MMX500MM PARA ESTRUCTURA

DE GRADA

PLACA DE ANCLAJE PARA VIGA DE CRUZ
ESTRUCTURAL EN ACERO NEGRO E=10MM

VIGA IPE PARA CRUZ ESTRUCTURAL

VIGA PRINCIPAL PARA SOPORTE DE CRUZ

5-02>) UNION ESCALERA CON ESTRUCTURA

\c-03/ EscaLA 1:20

ESTRCUTURAL

SOPORTE DE CRUZ ESTRUCTURAL

ANGULO DE SOPORTE

o0

(D-03) DETALLE CRUZ SAN ANDRES

\c-03/ EscaLA 1:20

PLACA DE ANCLAJE PARA VIGA DE CRUZ
ESTRUCTURAL EN ACERO NEGRO E=10MM

COLUMNA ESTRUCTURAL HEB 260

PLACA METALICA EN ACERO DE 350X450MM
PARA ANCLAJE DE ANGULOS DE CRUZ ESTRUC-
TURAL

?
’

AAESS
NNV

\)

indice de detalles
1. Viga metdlica soporte sistema escaleras.
2. Eje estructurante de peldafios.
3. Losa aligerada hormigén armado.
4. Viga de hormigén.
5. Pasamanos vidrio 6mm.
6. Armado soporte pasamanos de vidrio.
7. Viga de hormigon.
8. Perno de anclaje perfileria-losa.
9. Armado cieloraso panel de yeso.
10. Perfileria de vidrio 10mm.
11. Placa de anclaje de soporte IPE 120.
12. Correa soporte IPE 120.
13. Diafragma cruz de San Andrés.
14. Soporte de cruz estructural.
15. Tuberia para pérgola 500mm x 500mm
16. Angulo de soporte.

17. Acabado de tol metélico de escaleras.
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ACABADO DE TOL METALICO EN ESCALERAS

[ CORREAS DE SOPORTE IPE 120

ESTRUCTURA INTERNA PARA DESCANSO EN
GRADAS DE TUBERIA DE ACERO NEGRO
50X50MM

4% AXO REFUERZOS ESCALERAS

C-04

ESCALA 1:40

ACABADO DE TOL METALICO EN ESCALERAS

PLACA METALICA PARA REVESTIMIENTO DE

PASAMANOS

ESTRUCTURA DE PASAMANOS INTERNA META-
LICA CON TUBERIA DE 50X50MM

| ACABADO DE TOL METALICO EN ESCALERAS

PLACA METALICA DE ANCLAJE PARA CRUZ
ESTRUCTURAL E=10MM

VIGA IPE PRINCIPAL 300

D02

AXO UNION CRUZ-VIGA

Ws4

WALL SECTION ESCALERAS

C-04

ESCALA 1:40

ANGULO DE SOPORTE

PLACA DE ANCLAJE PARA VIGA DE CRUZ
ESTRUCTURAL EN ACERO NEGRO E=10MM

COLUMNA ESTRUCTURAL HEB 260

PLACA METALICA EN ACERO DE 350X450MM
PARA ANCLAJE DE ANGULOS DE CRUZ ESTRUC-
TURAL

[ YA

D-03

WALL SECTION ESCALERAS

C-04

ESCALA 1:100

C-04

ESCALA 1:40

SOPORTE DE CRUZ ESTRUCTURAL

indice de detalles

1. Viga metdlica soporte sistema escaleras.
2. Eje estructurante de peldafios.

3. Losa aligerada hormigén armado.

4. Viga de hormigon.

5. Pasamanos vidrio 6mm.

6. Armado soporte pasamanos de vidrio.
7. Viga de hormigon.

8. Perno de anclaje perfileria-losa.

9. Armado cieloraso panel de yeso.

10. Perfileria de vidrio 10mm.

11. Placa de anclaje de soporte IPE 120.
12. Correa soporte IPE 120.

13. Diafragma cruz de San Andrés.

14. Soporte de cruz estructural.

15. Tuberia para pérgola 500mm x 500mm
16. Angulo de soporte.

17. Acabado de tol metélico de escaleras.
18. Viga IPE 300.

19. Columna estructural HEB 260
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@ AXO REFUERZOS ESCALERAS

@ AXO UNION CRUZ-VIGA

Y
=Y

TUBERIA 500MMX500MM PARA ESTRUCTURA
TIPO VECTOR ACTIVO DE PASAMANOS

ACABADO DE TOL METALICO

CORREAS DE SOPORTE IPE 120

TUBERIA 500MMX500MM PARA ESTRUCTURA
TIPO VECTOR ACTIVO DE PASAMANOS

ACABADO DE TOL METALICO

TUBERIA 500MMX500MM PARA ESTRUCTURA
DE GRADA

ANGULO DE SOPORTE SUPERIOR

COLUMNA ESTRUCTURAL HEB 260

PLACA METALICA EN ACERO DE 350X450MM
PARA ANCLAJE DE ANGULOS DE CRUZ ESTRUC:
TURAL

WALL SECTION ESCALERAS WALL SECTION ESCALERAS

ANGULO DE SOPORTE INFERIOR

PLACA DE ANCLAJE PARA VIGA DE CRUZ
ESTRUCTURAL EN ACERO NEGRO E=10MM

VIGA IPE 300
PRINCIPAL PARA SOPORTE DE CRUZ
ESTRCUTURAL

indice de detalles
1. Viga metalica soporte sistema escaleras.

2. Eje estructurante de peldarios.

3. Losa aligerada hormigén armado.

4. Viga de hormigon.

5. Pasamanos vidrio 6mm.

6. Armado soporte pasamanos de vidrio.
7. Viga de hormigon.

8. Perno de anclaje perfileria-losa.

9. Armado cieloraso panel de yeso.

10. Perfileria de vidrio 10mm.

11. Placa de anclaje de soporte IPE 120.
12. Correa soporte IPE 120.

13. Diafragma cruz de San Andrés.

14. Soporte de cruz estructural.

15. Tuberia para pérgola 500mm x 500mm
16. Angulo de soporte.

17. Acabado de tol metalico de escaleras.
18. Viga IPE 300.

19. Columna estructural HEB 260
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WALL SECTION PERGOLA

C-06

ESCALA 1:100

@ UNION PERGOLA VIGA

C-06 / ESCALA 1:40

A

PERFILERIA DE VIDRIO PASAMANOS

PLACA DE ANCLAJE PARA CRUZ
ESTRUCTURAL E=10MM

PLACA DE ANCLAJA PARA DESCANSO
DE TUBERIA PARA PERGOLA

VIGA DE HORMIGON ARMADO PRE
EXISTENTE

TUBERIA PARA PERGOLA 500X500MM
E=10MM

VIGA DE HORMIGON ARMADO PRE

@ ISOMETRIA DETALLE PERGOLA

C-06 / ESCALA 1:40

EXISTENTE

PLACA DE ANCLAJA PARA DESCANSO
DE TUBERIA PARA PERGOLA

TUBERIA PARA PERGOLA 500X500MM
E=10MM

VIGA DE HORMIGON ARMADO PRE
EXISTENTE

PERFILERIA DE ALUMINIO YY VIDRIO

ACABADO PETREO

IMPERMEABILIZANTE LIQUIDO

1 O (@] 0] O

LAMINA ASFALTICA

TUBERIA 4" PARA AGUA LLUVIA

@ UNION DESCOLGADO-LOSA

C-06 / ESCALA 1:40
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Capitulo 10:

Conclusiones




9.1 Conclusiones.

Este proyecto es la demostracion de que el reciclaje de pre-existencias en el hipercentro de
Quito puede ser una respuesta concreta frente a la evidente contradiccién entre un centro ur-
bano vacio y una periferia precarizada. El caso de laintervencion del edificio Alpisa demuestra-
que la ciudad ya construida tiene infraestructura, accesibilidad y capacidad material suficiente
como para sostener nuevas dinamicas del habitar. Por ende pensar en reactivar estas estruc-
turas existentes es una alternativa critica y eficiente a seguir expandiendo la ciudad.

En el ambito arquitectonico, esta propuesta confirma que intervenir una estructura moderna
de hormigon no solo implica su conservacion de manera pasiva, sino una transformacion total
mediante operaciones puntuales capaces de actualizar el desempeno espacial y su disefo.
Vaciar las losas, generar demoliciones selectivas e implantar nuevas posibilidades de circula-
cion reorganizan la intencion total del edificio. Se deja de lado una vieja estructura de oficinas
para devolverle la vida al edificio y a su entorno inmediato.

Finalmente, aplicar un modelo de vivienda colectiva valida la importancia de los espacios co-
munes como pilar social, permitiendonos articular células minimas de vivienda y departamen-
tos familiares dentro de un solo sistema residencia. Esta mixtura de tipologias habitacionales
fortalece la vida en comunidad, agranda las posibilidades del habitar y reduce el aislamiento.
Los resultados no son unicamente la rehabilitacion de un edificio subutilizado, sino que se con-
vierten en un modelo replicabe que puede aportar a la regeneracion del tejido urbano y a un
desarrollo mas inclusivo de la ciudad.
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