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RESUMEN EJECUTIVO

Los centros históricos de América Latina presentan un deterioro progresivo producto del abandono, la pér-
dida de identidad cultural y una gestión inadecuada del patrimonio construido. Esta situación comprome-
te la conservación de edificaciones patrimoniales y debilita su relación con la dinámica urbana contemporánea. 
 
La presente tesis tiene como objetivo principal desarrollar la rehabilitación arquitectónica patrimonial de la 
Casa Angulo-Tobar, ubicada en el Centro Histórico de Quito en las calles Venezuela y Olmedo, proponien-
do su adaptación a un nuevo uso como hotel boutique. El proyecto busca conservar los valores históricos y ar-
quitectónicos del inmueble, al mismo tiempo que aporta a la revitalización urbana y funcional del sector. 
 
La investigación adopta un enfoque metodológico mixto, estructurado en tres fases: diagnóstico, análisis y propues-
ta. El diagnóstico comprende el levantamiento arquitectónico del estado actual, el análisis del contexto urbano y 
la identificación de patologías constructivas. La fase de análisis aborda la investigación histórica y la valoración pa-
trimonial del inmueble, estableciendo criterios de intervención. Finalmente, la propuesta desarrolla un proyecto 
arquitectónico basado en principios de mínima intervención, reversibilidad, compatibilidad material y sostenibilidad. 
 
Los resultados finales incluyen planos del estado actual y original, planos de patologías, plantas, cortes, detalles 
constructivos y representaciones tridimensionales mediante renders. La propuesta demuestra que la reutilización 
adaptativa como hotel boutique permite garantizar la conservación y continuidad funcional de un inmueble patrimo-
nial dentro del Centro Histórico de Quito.

DESCRIPTORES: Patrimonio. Arquitectura. Historia, rehabilitación



ABSTRACT

The historic centers of Latin America exhibit progressive deterioration resulting from neglect, loss of cultural identity, 
and inadequate management of built heritage. This situation jeopardizes the conservation of patrimonial buildings 
and weakens their relationship with contemporary urban dynamics.

 
This thesis aims to develop the architectural patrimonial rehabilitation of the Casa Angulo-Tobar, located in Quito’s 
Historic Center, by proposing its adaptation for a new use as a boutique hotel. The project seeks to preserve the 
historical and architectural values of the property while contributing to the urban and functional revitalization of the 
area.

 
The research employs a mixed methodological approach, structured in three phases: diagnosis, analysis, and pro-
posal. The diagnosis encompasses the architectural survey of the current state, analysis of the urban context, and 
identification of construction pathologies. The analysis phase addresses historical research and patrimonial valuation 
of the property, establishing intervention criteria. Finally, the proposal develops an architectural project based on 
principles of minimal intervention, reversibility, material compatibility, and sustainability.

 
The final results include plans of the current and original states, pathology plans, floor plans, sections, construction 
details, and three-dimensional representations via renders. The proposal demonstrates that adaptive reuse as a 
boutique hotel ensures the conservation and functional continuity of a patrimonial property within Quito’s Historic 
Center.

KEYWORDS: Heritage, Architecture, History, Rehabilitation
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Figura 1. Ruinas coloniales en el convento de San Fran-
cisco.

Fuente: (Reddit, 2023)

De manera similar, este problema no solo compromete 
la integridad estructural del inmueble patrimonial, sino 
que también implica el riesgo de pérdida de la memo-
ria cultural de su comunidad. Un ejemplo representativo 
es la Iglesia de Nuestra Señora de la Soledad, ubicada 
en el Centro Histórico de Lima. Según el informe técnico 
realizado por (Valenzuela y Conservadora Restauradora, 
2024), el edificio ha sufrido problemas de humedad y 
abandono de uso. A pesar de su valor cultural, las inter-
venciones han sido insuficientes y la integridad del in-
mueble continúa en riesgo.

1.	 Conocimiento previo

1.1 Introducción al problema de estudio

En América Latina, los centros históricos a lo largo del 
continente enfrentan grandes desafíos debido a la falta 
de conciencia. Los habitantes desconocen el significado 
histórico, cultural e identitario de su entorno, lo cual  
facilita el abandono, la transformación o la demolición 
de las construcciones patrimoniales. La falta de  interés 
ciudadano es el mayor detonante de la carencia de le-
gislación dedicada a proteger la historia de un territorio 
(Jesús y Latocca, 2021).

De igual manera, (García Valecillo, 2015) opina que la 
falta de participación ciudadana y la ausencia de pro-
gramas educativos limitan la participación y el interés 
por mantener la conservación en los centros históricos. 
Cuando la ciudadanía no se siente parte de su identidad, 
es menos probable que tome decisiones orientadas a de-
fender la asignación de recursos dedicados a la conser-
vación del patrimonio.

La falta de presupuesto constituye uno de los mayores 
riesgos que enfrenta la conservación del patrimonio. 
Según (Grace M., 2016), en Santo Domingo, República 
Dominicana, esta limitante representa una amenaza 
para la creación de instituciones públicas dedicadas a 
desarrollar programas sociales con el fin de cuidar y ge-
nerar conciencia sobre el patrimonio de la ciudad. Como 
consecuencia, esto dificulta una adecuada participación 
comunitaria y la concientización de la población sobre 
cómo proteger el centro histórico.



Figura 2. Fachada de la asociación de artistas en Lima.

Fuente: (Valenzuela & Conservadora Restauradora, 
2024)

Por otro lado, la falta de instituciones dedicadas a la con-
servación desencadena el desgaste físico de los inmue-
bles patrimoniales debido al abandono. Según (Corona-
do y Vázquez, 2024), este representa uno de los mayores 
riesgos para su conservación. Muchas construcciones 
presentan daños físicos por la falta de mantenimiento 
preventivo, el abandono, la exposición prolongada a con-
diciones climáticas adversas y la ausencia de intervencio-
nes técnicas, lo que genera deterioro en los elementos 
decorativos y dificulta su conservación.

Según (Esquivel Ríos, Martínez Sánchez y Villaseñor Ra-
mírez, 2022), el uso que se da a los centros históricos 
es casi exclusivamente turístico, lo que, debido a la falta 
de normativas claras que regulen el uso de las propieda-
des consideradas patrimoniales, genera diversas proble-
máticas. En la ciudad de San Miguel de Allende, el cre-
cimiento desmedido del turismo masivo ha provocado 

una sobrecarga en la infraestructura urbana, pérdida de 
identidad, presión inmobiliaria y cambios de uso de sue-
lo. Como resultado, esto ha generado el desplazamien-
to de los pobladores originales, alterando su dinámica 
social y profundizando la desconexión comunitaria con 
respecto a sus antiguas viviendas.

Otro aspecto importante que merece atención es la 
escasez de personal técnico, que constituye uno de los 
principales obstáculos para la conservación patrimonial. 
En Buenos Aires, muchos edificios históricos requieren 
intervenciones inmediatas para evitar su colapso; sin re-
cursos suficientes, muchos permanecen en abandono y 
el municipio no puede restaurar ni conservar estas edifi-
caciones (Barrantes Jiménez, 2024).

Este problema se ve agravado en zonas rurales, según 
(Esteves 2024) considera que, en zonas urbanas de Amé-
rica latina, en especial los centros históricos de grandes 
ciudades o destinos turísticos, el mantenimiento del pa-
trimonio suele recibir mayor atención institucional, la 
concentración de recursos económicos y programas de 
rehabilitación patrimonial se distribuyen de manera in-
equitativa, generando una brecha entre ciudad y zonas 
rurales, donde construcciones patrimoniales situadas en 
estas zonas, no reciben los fondos suficientes.

Esta postura también es defendida por (Soloaga I., Re-
yes M. y Plassot T., 2022), quienes consideran que las vi-
viendas tradicionales de adobe y techos de teja en zonas 
rurales de México sufren un abandono sistemático al no 
tener la misma visibilidad que las ubicadas en áreas ur-
banas. Esto puede evidenciarse en zonas rurales de Oa-
xaca, donde se presenta un deterioro progresivo a pesar 
de su valor histórico. Estas construcciones no cuentan 
con equipo técnico especializado ni con control de las 
autoridades para prevenir su alteración o demolición.
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Figura 3. Vivienda rural de adobe con evidentes signos 
de deterioro estructural y pérdida de material en muros 
y cimientos.

Fuente: (autillodecampos, 2011)

Otro ejemplo significativo es la invisibilización de cons-
trucciones patrimoniales situadas en entornos rurales de 
Ecuador. Según (Martínez D, 2022), las viviendas de la 
Sierra y la Costa han sido edificadas con materiales como 
adobe, caña o madera; sin embargo, no se adaptan a 
las necesidades actuales de la población y han sido re-
emplazadas por construcciones modernas. En Zuleta, la 
migración hacia las grandes ciudades y la falta de autori-
dades dedicadas al control también han desencadenado 
su abandono y, en muchos casos, su demolición.

La falta de control por parte de autoridades para resguar-
dar la integridad física e histórica de los bienes patrimo-
niales es un problema del que Ecuador también adolece. 
La debilidad en la gestión territorial se manifiesta en la 
carencia de planificación urbana; muchos municipios no 
cuentan con la legislación para crear planes de ordena-
miento territorial, inventariar catastros ni coordinar or-
ganismos de control y prevención (Pesantes M., 2022).

De manera similar, (García Valecillo, 2015) señala que 
la gestión territorial enfrenta limitaciones por la falta 
de recursos y voluntad política, lo que desencadena la 
destrucción del patrimonio, como ha ocurrido en Amba-
to. Asimismo, (Vélez y Alejandra, 2022) mencionan que 
se observan planes de administración territorial que no 
asignan recursos a la conservación patrimonial ni pro-
mueven la integración con la comunidad; como resulta-
do, se produjo la demolición de gran parte de su casco 
colonial y la pérdida de identidad en la ciudad.

Figura 4. Museo de ciudad de Ambato

Fuente: (La Hora, 13 de diciembre de 2024).

Según (García C. y Valle, 2024), la mala gestión territorial 
desencadenó el crecimiento descontrolado de los cen-
tros urbanos y la ausencia de planificación. La migración 
hacia las grandes ciudades generó una expansión urbana 
agresiva y acelerada; esto produce presión inmobiliaria 
y sobre los recursos en los centros históricos de ciuda-
des en Ecuador. Como consecuencia, se han generado 
transformaciones físicas en edificaciones históricas sin 
considerar planes de conservación para edificios y cons-
trucciones patrimoniales en sus centros históricos.



En la misma línea, (Flores-Juca y Carrera, 2022) afirman 
que en Cuenca la expansión urbana y la pérdida de tejido 
urbano generaron una desconexión con el centro históri-
co. La presión inmobiliaria ha transformado el uso hacia 
el comercio y el turismo, provocando que muchas cons-
trucciones fueran alteradas para dar paso a edificaciones 
modernas y a la expansión de infraestructura civil, vial y 
de nuevos medios de transporte.

Figura 5. Edificación patrimonial ubicada en el centro 
histórico de Cuenca.

Fuente: (Expreso, 2023).

Esto también se evidenció en Quito, donde la falta de 
identidad, la necesidad de nuevos métodos de transpor-
te y el crecimiento descontrolado dieron paso a la demo-
lición de un edificio icónico para la capital: el Palacio del 
Coliseum, conocido como: la antigua Biblioteca Nacional 
del Ecuador. Se ubicaba en las calles Guayaquil y avenida 
Pichincha y fue derrocado para ensanchar la vía para au-
tos y transporte público. Actualmente, la Plaza Hermano 
Miguel presenta desconexión con la identidad del centro 
y pérdida de valor patrimonial (López H., 2018).

Figura 6. Palacio del Coliseum, Antigua Biblioteca Nacio-
nal del Ecuador.

Fuente: (Ranoutofusername, 2022)

Figura 7. Plaza Hermano Miguel en el centro histórico de 
Quito, Ecuador.

Fuente: (Google Maps, 2019).
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Esta postura concuerda con (La Marín, el epicentro de 
malos olores, ruido e inseguridad en el Centro de Quito, 
s/f), donde se afirma que el abandono del centro pro-
voca la falta de mantenimiento en zonas periféricas del 
casco colonial. En las faldas del sector de La Marín se 
observa el abandono de edificaciones, donde las insti-
tuciones municipales no ejercen un adecuado control de 
protección. En estas casas es común la presencia de gru-
pos criminales o asentamientos ilegales de habitantes de 
calle, lo que acelera el deterioro de los inmuebles.

Otro caso representativo es el abandono histórico que 
ha tenido el Centro Penitenciario García Moreno, don-
de los pocos intentos de rehabilitación del edificio han 
fracasado. Actualmente es víctima de la debilidad insti-
tucional del municipio para conservar el centro; la falta 
de institucionalidad y de organismos de control ha pro-
vocado su vandalización y la generación de un foco de 
inseguridad en el sector (Priscila y Rueda, 2018).

Figura 8. Ex Penal García Moreno

Fuente: (2023, Expreso).

Asimismo, la falta de un plan urbano integral para prote-
ger el centro histórico de Quito, pese a haber sido decla-
rado Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO, trae 
como consecuencia el deterioro de la identidad quiteña 
y de sus habitantes. Los pocos intentos por mantener 
ciertas edificaciones son solo soluciones parciales que 
no afrontan el problema de fondo; si no se cuenta con 
un plan integral que aborde múltiples áreas técnicas y 
sociales, poco se logrará para cuidar el patrimonio local 
(Durán L., 2023).

1.2 Justificación

El presente proyecto se fundamenta en el Objetivo de 
Desarrollo Sostenible 11, particularmente en la meta 
11.4, que promueve la protección y salvaguarda del pa-
trimonio cultural y natural en el mundo. Este objetivo 
busca asegurar que las ciudades evolucionen hacia mo-
delos sostenibles y resilientes, valorando el patrimonio 
histórico y cultural como elementos esenciales del de-
sarrollo urbano (Organización de las Naciones Unidas, 
2015). En este contexto, la restauración de edificaciones 
patrimoniales representa una oportunidad para vincular 
la sostenibilidad con la preservación de la memoria co-
lectiva y el fortalecimiento de la identidad local.

Según la UNESCO (2016), la inscripción en la Lista del Pa-
trimonio Mundial se basa en criterios que determinan 
un valor universal excepcional. Este principio resalta la 
importancia de conservar inmuebles con alto valor his-
tórico y cultural, y subraya que toda intervención arqui-
tectónica debe respetar la autenticidad y el contexto 
urbano del bien, promoviendo un equilibrio entre con-
servación y funcionalidad.

El Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (INPC) del 



Ecuador enfatiza la necesidad de preservar la autenti-
cidad e integridad de los bienes patrimoniales, garan-
tizando que las intervenciones arquitectónicas se rea-
licen bajo criterios técnicos y normativos que aseguren 
la conservación de su valor histórico (Instituto Nacional 
de Patrimonio Cultural, 2020). Esto implica que toda 
propuesta de restauración debe respetar las técnicas 
constructivas originales, favorecer el uso compatible del 
inmueble y proteger su entorno inmediato.

Por su parte, el Instituto Metropolitano de Patrimonio 
(IMP) del Distrito Metropolitano de Quito impulsa li-
neamientos que integran la participación ciudadana y la 
sostenibilidad urbana en la conservación del patrimonio. 
Este enfoque considera al patrimonio no solo como un 
objeto material, sino como un recurso vivo que contri-
buye a la cohesión social y al desarrollo cultural de la co-
munidad (Instituto Metropolitano de Patrimonio, 2020). 
Así, se reconoce su papel como agente activo dentro de 
la planificación urbana sostenible.

Finalmente, la rehabilitación de la Casa Angulo-Tobar 
como hotel boutique constituye una propuesta con múl-
tiples aportes. En el ámbito patrimonial, fomenta la con-
servación y puesta en valor del inmueble, asegurando 
la permanencia de su autenticidad arquitectónica en el 
Centro Histórico. 

En el aspecto social, promueve la apropiación comunita-
ria patrimonial, fortalece la identidad cultural y genera 
espacios de encuentro. Desde una perspectiva práctica, 
plantea un uso funcional que permite la continuidad del 
edificio dentro de la dinámica urbana. Y, en el plano eco-
nómico, otorga un valor de uso al inmueble que facilita 
su recuperación y proyección como un emprendimiento 
de desarrollo local capaz de dinamizar la economía del 
sector y contribuir al turismo cultural responsable.

1.3 Objetivos

1.3.1. Objetivo general

Diseñar la rehabilitación arquitectónica patrimonial de la 
Casa Angulo - Tobar y el cambio de uso para hotel bouti-
que, conservando su identidad histórica y contribuyendo 
a la revitalización del tejido urbano del Centro Histórico 
de Quito.

1.3.2. Objetivos específicos:

•	 	 Realizar un diagnóstico perceptual del contex-
to inmediato de la Casa Angulo-Tobar, con el fin de 
identificar las condiciones urbanas, ambientales y 
socio-culturales que influyen en su valor patrimo-
nial, mediante observación directa, registro fotográ-
fico y análisis urbano-arquitectónico.

•	 	 Evaluar el estado integral del inmueble, su vo-
cación patrimonial y potencial de cambio de uso a 
hotel boutique, con el propósito de determinar los 
valores a conservar, las patologías constructivas y 
los lineamientos de intervención, mediante investi-
gación histórico-arquitectónica, levantamiento mé-
trico y fichas del INPC.

•	 	 Establecer lineamientos y estrategias de reha-
bilitación arquitectónica para la Casa Angulo-Tobar, 
orientados a su conservación y adaptación a uso ho-
tel boutique, mediante criterios de sostenibilidad, 
accesibilidad, normativa patrimonial vigente e inte-
gración funcional al entorno urbano.
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1.4 Fundamentación Teórica

Figura 9. Marco Teórico
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1.5 Patrimonio inmueble

El concepto de patrimonio cultural ha experimentado 
una evolución significativa con el paso del tiempo,desde 
la Convención de París de 1972, ampliando su alcance 
más allá de los monumentos para incluir valores histó-
ricos, sociales y simbólicos en constante transformación 
(Luisa y Martín, 2024; Ministerio de Cultura y Deporte de 
España, 2023). Esta visión reconoce al patrimonio como 
un recurso dinámico y en trasformación, estrechamente 
vinculado a los procesos urbanos y sociales contempo-
ráneos.

Figura 10. Collage: Patrimonio inmueble.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).

En el contexto latinoamericano, el patrimonio inmueble 
no solo posee un valor cultural intrínseco, sino que tam-
bién representa una oportunidad para el desarrollo eco-
nómico local cuando se gestiona de manera adecuada, 
integrando conservación y reutilización funcional (San-
doval-Guerrero, 2022). Esta perspectiva resulta espe-
cialmente relevante en proyectos de rehabilitación que 
buscan garantizar la sostenibilidad a largo plazo de los 
bienes patrimoniales.

1.6 Centros históricos

Los centros históricos concentran una alta densidad de 
valores arquitectónicos y urbanos, por lo que requieren 
modelos de gestión integral que articulen la preserva-
ción con la revitalización social y económica (Ministerio 
de Cultura de Perú, 2024). Dentro de este marco, la re-
utilización adaptativa, como la incorporación de hoteles 
boutique en edificaciones patrimoniales, se presenta 
como una estrategia viable para mantener el patrimonio 
activo, respetando su autenticidad y contexto histórico 
(Melo Pereira, 2021).

1.7 Sostenibilidad patrimonial

Organismos como ICOMOS establecen que toda inter-
vención patrimonial debe regirse por principios como la 
mínima intervención, la reversibilidad y la compatibili-
dad material, sustentados en un diagnóstico integral que 
combine métodos cualitativos y cuantitativos (ICOMOS, 
2003). Estos lineamientos garantizan que las acciones 
proyectuales no comprometan la integridad ni el valor 
histórico del inmueble.
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Figura 11. Collage: Centros históricos.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).

1.8 Rehabilitación patrimonial

Finalmente, la sostenibilidad patrimonial se concibe 
como un equilibrio entre distintas dimensiones cultura-
les, sociales, económicas y ambientales, donde la cultura 
actúa como un pilar fundamental para el desarrollo ur-
bano del entorno (Luisa y Martín, 2024). En este sentido, 
la rehabilitación arquitectónica patrimonial se consolida 
como una herramienta clave para preservar la memoria 
histórica de un pueblo, revitalizando el tejido urbano y 
asegurar la continuidad funcional de los inmuebles en el 
tiempo.

Figura 12. Collage: Rehabilitación patrimonial.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 1. Referente 1

UBICACIÓN FUNCIONAL FORMAL TECNICO CONSTRUCTIVO

FISICO AMBIENTAL APORTES CATEGORIA DE INTERNVECIÓN BIBLIOGRAFIA

HOLANDA
Iglesia de los Dominicos 
(Dominicanenkerk), en 
Maastricht

El cambio de uso de la iglesia 
fue aprovechado con su 
espacialidad para crear una 
biblioteca monumental, 
aprovechando la nave central 
para usarla como un espacio 
de lectura y contemplación, sí 
el nuevo programa arquitec-
tónico no altera la estructura 
original Y respeta el carácter 
religioso sin alterar las 
proporciones originales.

Los elementos gó�cos 
originales fueron conserva-
dos en una fachada, 
respetando los elementos 
visibles del área del interior 
en el edificio, los nuevos 
elementos metálicos contra-
tan con materiales vernácu-
los como son la piedra, existe 
una diferenciación entre lo 
contemporáneo y lo histórico 
sin perder la armonía 
arquitectónica.

Se añadió una estructura 
metálica autoportante e 
independiente a la estructura 
original para garan�zar la 
estabilidad y esté�ca del 
edificio, esto sirve de soporte 
para todos los elementos 
arquitectónicos que soporten 
el programa que se quiere 
traer al futuro.

Lo vitrales y amplias 
proporciones aportan 
iluminación cenital 
controlada, la altura de la 
nave central aporta 
confort térmico haciendo 
que el nuevo programa no 
dependa de elementos 
invasivos que regulen el 
control climá�co.

El edificio muestra un 
equilibrio entre historia y 
arquitectura contemporánea, 
demuestra los nuevos 
posibles usos que se le puede 
dar a una construcción de 
estas caracterís�cas que 
mezcle su carácter religioso y 
se le pueda dar una lectura a 
un nuevo uso de una 
construcción contemporá-
nea.

La categoría de intervención 
de este proyecto es cambio 
de uso con rehabilitación, se 
conservó la estructura 
original y se añadieron 
elementos nuevos que no 
alteren la estructura y 
puedan ser desmontados en 
un futuro.

ArchDaily en Español. (2011, 
21 de febrero). Esta iglesia del 
siglo 13 ha sido renovada 
para contener una biblioteca 
en Holanda. Arquitectura 
Panamericana. (s. f.). CACMU 
Verde Coopera�va de Ahorro 
y Crédito Mujeres Unidas. 
Recuperado de h�ps://arqui-
tecturapanamericana.com/-
cacmu-verde-coopera� -
va-de-ahorro-y-credito-mujer
es-unidas-2/

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 2. Referente 2

UBICACIÓN FUNCIONAL FORMAL TECNICO CONSTRUCTIVO

FISICO AMBIENTAL APORTES CATEGORIA DE INTERNVECIÓN BIBLIOGRAFIA

IBARRA
CACMU VERDE COOPERA-
TIVA DE AHORRO Y CRÉDI-
TO MUJERES UNIDAS

El edificio transformó una 
fábrica an�gua en un nuevo 
espacio cultural en Ibarra, se 
integran elementos dando 
paso a talleres de exposicio-
nes y áreas sociales; la 
an�gua estructura se adaptó 
respetando los nuevos 
espacios al nuevo uso que 
tenía la estructura original.

La imagen industrial de la 
an�gua fábrica se mantuvo 
junto con las texturas y 
colores, se mantuvieron 
ventanas grandes, op�mizan-
do la luz cenital, y se incorpo-
raron elementos de mobilia-
rio metálico para que la 
estructura no intervenga con 
el carácter original.

Se reforzó la estructura 
dándole una materialidad de 
concreto y acero, se crearon 
grandes luces para aprove-
char los espacios diversos, la 
intervención ayudó a reforzar 
la estructura integrando 
tecnología moderna sin 
alterar la lógica construc�va 
original.

Se aprovecharon los 
espacios amplios y los 
techos para tener una 
iluminación cenital, la 
estructura aprovecha la 
ven�lación Cruzada y 
favorece el Confort térmi-
co de la zona interior.

Se integran funciones 
culturales para replantear un 
nuevo modelo de recupera-
ción patrimonial, rehabilitan-
do el barrio y promoviendo el 
uso sostenible de las edifica-
ciones patrimoniales para 
darle un nuevo uso y una 
nueva vida.

La categoría de intervención 
es rehabilitación ya que 
Integra un cambio de uso de 
el edificio y recicla elementos 
estructurales incorporando 
funciones nuevas.

Arquitectura Panamericana. 
(s. f.). CACMU Verde Coope-
ra�va de Ahorro y Crédito 
Mujeres Unidas. Recuperado 
de h�ps://arquitecturapana-
mericana.com/cacmu-ver-
d e - c o o p e r a � -
va-de-ahorro-y-credito-muje
res-unidas-2/

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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UBICACIÓN FUNCIONAL FORMAL TECNICO CONSTRUCTIVO

FISICO AMBIENTAL APORTES CATEGORIA DE INTERNVECIÓN BIBLIOGRAFIA

QUITO
MUSEO ALABADO

La casa colonial se adapta 
como un museo arqueológico 
manteniendo la estructura y 
respetando su organización 
espacial en áreas y pa�os 
tanto externos como 
internos; la nueva �pología 
respeta la potencialidad de 
sensación histórica y la escala 
del an�guo.

Se respetaron los materiales 
originales y se conservaron, 
los materiales como adobe, 
madera, piedra se resaltaron 
con la nueva iluminación 
cálida y con elementos 
contemporáneos para darle 
un mayor detalle histórico, la 
sensación introspec�va 
refuerza la armonía y respeto 
a la memoria histórica del 
lugar.

La estructura original fue 
reforzada sin tener al, se 
integraron instalaciones 
contemporáneas haciendo 
un juego de elementos y 
color, se ocuparon materiales 
y texturas reversibles que 
garan�zan la estabilidad 
estructural y respetan el 
edificio, ya que no alteran su 
morfología al tener la capaci-
dad de ser re�rados en un 
futuro. 

Los elementos de la 
estructura original garan-
�zan el confort térmico al 
permi�r la luz cenital y la 
ven�lación, los recursos 
pasivos del edificio se 
aprovechan dando estabi-
lidad en temperatura e 
iluminación sin modificar 
la estructura.

El edificio da un aporte 
equilibrado entre moderni-
dad y conservación patrimo-
nial, se revaloriza la vivienda 
dándole un nuevo uso 
mientras se aporta iden�dad 
en conservación y patrimonio 
con la �pología de museo y 
espacio cultural.

La categoría de intervención 
es restauración, ya que 
adapta la funcionalidad del 
edificio e incorpora nuevos 
elementos sin alterar la 
morfología de la estructura.

Museo de Arte Precolombino 
Casa del Alabado. (s. f.). 
Inicio. Recuperado el 25 de 
octubre de 2025, de 
h�ps://alabado.org/inicio/

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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2.	 Diagnósto

2.1 Información General

La investigación posee un carácter mixto, al integrar en-
foques cualitativos y cuantitativos, conforme a lo plan-
teado por (Sampieri, 2022). El enfoque cualitativo per-
mite interpretar los valores históricos, patrimoniales, 
arquitectónicos y sociales del inmueble, así como su 
significado dentro del contexto urbano en el que se in-
serta. Por su parte, el enfoque cuantitativo se orienta al 
levantamiento técnico del inmueble, la medición preci-
sa de sus elementos arquitectónicos y la representación 
gráfica del estado físico actual.

El uso del enfoque mixto posibilita una comprensión in-
tegral del objeto de estudio, al articular la información 
técnica con la interpretación patrimonial y social. Desde 
esta perspectiva, la investigación no se limita a describir 
el inmueble, sino que analiza su condición actual para 
fundamentar una propuesta de rehabilitación arquitec-
tónica coherente con su valor cultural.

La metodología se estructura en tres fases: diagnóstico, 
análisis y propuesta. Estas fases se desarrollan de ma-
nera secuencial y complementaria, permitiendo pasar 
del reconocimiento del estado actual del inmueble a la 
formulación de criterios y, finalmente, al desarrollo de la 
propuesta arquitectónica.

Tabla 4. Línea de investigación.

Tipo de Proyecto Propuesta Innovadora

Línea de investigación
Estudios de patrimonio y cultura

(EPAC) 

Áreas de Investigación: Manejo de gestión de 
patrimonio cultural.

Delimitación Temporal: B25

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).

2.2 Fase 1: Diagnóstico

La fase de diagnóstico corresponde al estudio de la si-
tuación actual del inmueble y su entorno inmediato, 
constituyendo la base técnica y conceptual de la in-
vestigación. En esta etapa se realiza el levantamiento 
arquitectónico del estado existente, el análisis urbano 
y social del contexto, así como la identificación de pato-
logías constructivas presentes en el inmueble.

El levantamiento arquitectónico se desarrolla mediante 
visitas de campo y el uso de instrumentos de medición, 
lo que permite obtener información precisa sobre di-
mensiones, alturas, niveles y configuración espacial. 
Esta información se complementa con un registro fo-
tográfico que documenta el estado físico del inmueble 
y facilita la identificación de deterioros, alteraciones y 
transformaciones a lo largo del tiempo.

Asimismo, se realiza un análisis del entorno urbano in-
mediato, considerando aspectos como el uso del suelo, 
la relación del inmueble con el espacio público y su in-
serción dentro del tejido urbano patrimonial. Este aná-



lisis permite comprender la dinámica social y urbana 
que incide sobre el bien inmueble.

Las herramientas empleadas en esta fase incluyen ins-
trumentos de medición, registro fotográfico y progra-
mas de representación digital como AutoCAD y Archi-
cad, los cuales permiten la elaboración y digitalización 
de la información levantada.

Como resultado de esta fase se obtienen los planos del 
estado actual, la volumetría tridimensional del inmue-
ble existente, las fichas de deterioro, el análisis urbano 
y de patologías, así como la identificación de proble-
mas, potencialidades y valores patrimoniales, constitu-
yendo un diagnóstico integral del inmueble.

2.2.1. Fase 2: Análisis

En la fase de análisis se profundiza en el estudio de los 
componentes patrimoniales, históricos y arquitectónicos 
del inmueble, con el objetivo de establecer criterios que 
orienten la intervención. En esta etapa se desarrolla una 
investigación histórica y documental que permite com-
prender la evolución del inmueble, sus transformaciones 
y los valores asociados a sus diferentes elementos.

A partir de esta información, se identifican y clasifican 
los elementos originales, eclécticos y contemporáneos, 
evaluando su grado de significancia patrimonial. Este 
proceso permite diferenciar aquellos elementos que de-
ben conservarse y aquellos que pueden ser intervenidos 
o desmontados sin afectar la memoria histórica del in-
mueble.

Las herramientas utilizadas en esta fase incluyen la revi-
sión documental, entrevistas, elaboración de diagramas 

analíticos y el uso de programas como AutoCAD, Illus-
trator y Archicad, los cuales facilitan la representación 
gráfica de los análisis realizados.

Como productos de esta fase se obtienen la identifica-
ción de valores patrimoniales, el plano de demolición y 
desmontaje, el programa arquitectónico y la definición 
del partido arquitectónico, los cuales establecen las ba-
ses conceptuales y espaciales de la propuesta de reha-
bilitación.

2.2.2. Fase 3: Propuesta del Anteproyecto 
Arquitectónico

La fase de propuesta corresponde al desarrollo del 
proyecto arquitectónico de rehabilitación patrimonial, 
fundamentado en el diagnóstico y análisis previamente 
realizados. En esta etapa se plantea una intervención 
que responde a los criterios patrimoniales definidos, in-
tegrando nuevas funciones de manera respetuosa con la 
estructura y valores del inmueble.

El desarrollo del proyecto contempla la elaboración de 
planos arquitectónicos de intervención, el modelado tri-
dimensional y la representación visual de la propuesta. 
Para ello se emplean herramientas digitales como Ar-
chicad, Rhinoceros 7 y D5 Render, complementadas con 
programas de edición gráfica para la elaboración de lá-
minas de presentación.

Como resultados finales se obtienen los planos de inter-
vención, el modelado tridimensional completo, los ren-
ders interiores y exteriores, los fotomontajes y la lámina 
final de presentación, los cuales permiten visualizar de 
manera integral la propuesta de rehabilitación arquitec-
tónica del inmueble.
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Figura 13. Mapa Metodológico
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 5. Análisis Urbano

Iglesia del Carmen Bajo

Circulo Militar

Virgen del panecillo

Palacio de Carondelet

Basílica del Voto Nacional

Ubicación del Predio
Analizado

CENTRO HISTÓRICO 
DE QUITO

Zona de proteción A

Se es�ma que en toda la ciudad existen aproximadamente 8 000 bienes 
inmuebles patrimoniales registrados en su inventario.
Declarado como patrimonio de la humanidad por la UNESCO en 1878.
Poblacion de 30 000 habitantes. 
Trama urbana en Damero.
Cuenta con 130 edificios monumentales de es�lo barroco.
El núcleo patrimonial abarca aproximadamente 74.3 ha con una zona 
de amor�guamiento.
Su zona de protección que supera las 375 ha dentro de la cual se esta-
blece la zona de protección A.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



43

Tabla 6. Análisis: Uso de suelo

JO
SE JO

AQ
UIN DE O

LM
EDO

VENEZUELA
VENEZUELA

JOSE JOAQ
UIN DE OLM

EDO

M
EJIA



Religioso

GastronomicoComercio

Sin uso

Taller/Industria/Almacenes

Cultural

Calle O
lm

edo

Calle Venezuela

3P

3P

3P

3P

2P
2P2P2P2P2P

2P
6P 2P

2P

2P

2P

2P

En la calle Venezuela, la Calle 
1 concentra 15 predios 
comerciales (25,0% del total) 
y la Calle 2 �ene 5 predios 
comerciales (8,3%), mientras 
que en la calle Olmedo la 
Calle 1 registra 15 predios 
comerciales (25,0%) y la 
Calle 2 �ene 9 predios 
comerciales (15,0%) junto 
con 3 predios sin uso (5,0%), 
configurándose en el 
conjunto un predominio del 
uso comercial con 41 
predios (68,3%) y una 
presencia secundaria de 
vacíos funcionales.

Calles Religioso Gastronomico Comercio Sin uso Taller/Almacenes Cultural

Calle 1 0 1 15 3 2 0
Calle 2 1 1 6 2 1 1

Calle 1 0 0 16 1 3 0
Calle 2 0 1 5 2 0 0
Total 1 3 42 8 6 1

Uso de Suelo

Venezuela

Olmedo

TOTAL

6
5

4
2
17

Uso de suelo

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 7. Análisis: Estado constructivo

MALO BUENO REGULAR

REGULAR
47.1%

BUENO
35.3%

MALO
17.6%

Calle O
lm

edo

Calle Venezuela

3P

3P

3P

3P

2P
2P2P2P2P

2P

2P 2P
2P

2P

6P

El estado construc�vo regular es el de 
mayor preponderancia en los lotes 
analizados; significa que las construccio-
nes han sufrido cambios que se consideran 
menores o reversibles. De ahí le sigue el 
estado bueno, lo cual implica que no han 
sufrido mayores cambios con el paso del 
�empo, y por úl�mo, el estado construc�-
vo malo con alteraciones irreversibles y 
modificaciones internas y externas en sus 
unidades edificatorias.

Calles Bueno Malo Regular

Calle 1 3 1 2
Calle 2 2 1 2

Calle 1 0 1 3
Calle 2 1 0 1

Total 6 3 8

Estado Construc�vo

Olmedo

Venezuela

TOTAL

6
5

4
2
17

Estado Construc�vo

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 8. Análisis: Estilo

MALO BUENO REGULAR

REGULAR
47.1%

BUENO
35.3%

MALO
17.6%

El movimiento ecléc�co con 13 casas es el 
más representa�vo con un amplio  
margen de la zona analizada; le sigue el 
Barroco con 2 construcciones de alto 
valor arquitectónico como La Iglesia Del 
Cermen Bajo y el circulo militar y, por 
úl�mo, están Art Deco y movimiento 
moderno con una construcción de cada 
uno. 

Calles Movimiento Moderno 1 Barroco 2 Art Deco 3 Eclep�co 4

Calle 1 0 0 0 6
Calle 2 1 2 0 2

Calle 1 0 0 1 3
Calle 2 0 0 0 2

Total 1 2 1 13

Es�lo

Olmedo

Venezuela

TOTAL

6
5

4
2
17

1 3

2 4

C
alle O

lm
edo

Calle Venezuela

1
2

2

4

4

4

4

4

44 4

4

4 4 4

3

3P

3P

3P

3P

2P
2P2P2P2P

2P

2P 2P
2P

2P

2P

2P

6P

MOVIMIENTO MODERNO BARROCO

ART DECO ECEPTICO

ECEPTICO
76.5%

BARROCO
11.8%

MOVIMIENTO MODERNO
5.9%

ART DECO
5.9%

Estilo

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 9. Análisis: Trasformación 

La mayoría de construcciones presentan 
alteraciones reversibles en sus fachadas y 
estructuras que no representan mayores 
cambios o riesgos de pérdidas de 
iden�dad; por otro lado, 3 construcciones 
sí presentan alteraciones visibles e 
inalterables en la estructura y su imagen 
urbana, como lo es la casa Ángulo Tobar.

C
alle O

lm
edo

Calle Venezuela

Calles Trans. Reversible Trans. Irreversible

Calle 1 6 0

Calle 2 3 2

Calle 1 3 1

Calle 2 2 0

Total 14 3

Transformación

Venezuela

Olmedo

TOTAL

6
5

4
2
17

MOVIMIENTO MODERNO BARROCO

ART DECO ECEPTICO

ECEPTICO
76.5%

BARROCO
11.8%

MOVIMIENTO MODERNO
5.9%

ART DECO
5.9%

Transformación

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 10. Análisis: Caracter

La mayoría de construcciones �ene un 
orden y carácter �pico, con 13 ejemplos 
que presentan mismas proporciones y 
escalas arquitectónicas; una destaca 
sobre el resto con sus adornos y fachada, 
dos son excepcionales por su relevancia e 
importancia en la ciudad y una de 
movimiento moderno es de carácter 
inarmónico al romper con la esté�ca.  

C
alle O

lm
edo

Calle Venezuela

C

C

D

D

B

A

A

A

A

A

A

AA

AAAAA

3P

3P

3P

3P

2P
2P2P2P2P

2P

2P 2P
2P

2P

2P

2P

6P

0

0

1

0

0

Calles Tipico Relevante Exepcional Inarmonico

Calle 1 5 1 0

Calle 2 2 0 2

Calle 1 4 0 0

Calle 2 2 0 0

Total 13 1 2 2

Carácter

Olmedo

Venezuela
A B D C

TOTAL

6

5

4
2
17

A B

DC

Caracter

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 11. Análisis: Valor

La mayoría de edificios �enen un valor 
arquitectónico contextual debido a que 
presentan elementos arquitectónicos 
visibles y un orden contextual en formas 
y proporciones en su fachada; como 11 
ejemplos, es el caso más representa�vo. 

TOTAL

6
5

4

2
17

Calles
Arquitectonico+Contextual+H

istorico+Ar�s�co
Arquitectonico+Contextual+

Ar�s�co
Arquitectonico+

Contextual
Bienes Inmueble Arquitectonico+H

istorico

Calle 1 0 1 5 0 0
Calle 2 2 0 1 1 1

Calle 1 0 0 3 0 1
Calle 2 0 0 2 0 0
Total 2 1 11 1 2

Valor

Venezuela

Olmedo

V

V

V

C
alle O

lm
edo

Calle Venezuela

3P

3P

3P

3P

2P
2P2P2P2P

2P

2P 2P
2P

2P

2P

2P

6P

Valor

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 12. Analisis urbano unificado

Es�lo

Art Deco

Movimiento Moderno

Barroco

1

3
2

Transformación
Trans. Reversible

Trans. Irreversible 

Caracter
Tipico A

BRelevante

DExepcional
CInarmonico

Uso de suelo

Religioso

Gastronomico

Comercio

Sin uso

taller/Industria/Almacenes

Cultural

Estado Construc�vo

Malo

Bueno
Regular

Valor

V

Arquitectonico+Contextual

Arquitectonico+Historico

Arquitectonico+Contextual
+Ar�s�co

Arquitectonico+Contextual
+Historico+Ar�s�co

Bienes Inmueble

JO
SE JO

AQ
UIN DE O

LM
EDO

VENEZUELA
VENEZUELA

JOSE JOAQ
UIN DE OLM

EDO

M
EJIA



Análisis Urbano Unificado

V

V
C

alle O
lm

edo

Calle Venezuela

1
2

2

4

4

44

4

4

44
4

4

4

4

4

3

C D

D

B

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

A

3P

3P

3P

3P

2P
III2P2P2P2P

2P

2P 2P
2P

2P

2P

2P

6P

Eclep�co 4

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 13. Conclusiones 

Eclep�co 4

Componente 
Analizado

Datos de las tablas Cruce con otros análisis Conflicto iden�ficado

Uso de suelo
41 predios con uso 
comercial y 8 predios sin 
uso, distribuidos en las calles 
Venezuela y Olmedo

Estado construc�vo y 
transformación

La alta concentración de predios comerciales se 
apoya en edificaciones que no siempre presentan 
las mejores condiciones �sicas, generando presión 
funcional sobre el tejido edificado.

Uso de suelo Predios sin uso localizados 
principalmente en la calle 
Olmedo

Con�nuidad urbana y carácter La presencia de vacíos funcionales interrumpe la 
con�nuidad del frente urbano dentro de un tejido 
que man�ene carácter �pico.

Estado 
construc�vo

8 edificaciones en estado 
regular, 6 en buen estado y 3 
en mal estado

Valor patrimonial La predominancia de edificaciones en estado 
regular entra en tensión con la existencia de 
inmuebles con valor patrimonial dentro del 
conjunto.

Es�lo 
arquitectónico

13 edificaciones de es�lo 
ecléc�co, 2 barrocas, 1 
moderna y 1 art déco

Transformación La homogeneidad del es�lo predominante se ve 
afectada por intervenciones que alteran 
parcialmente la lectura original de algunos 
inmuebles.

Transformación
14 edificaciones con 
transformaciones reversibles 
y 3 con transformaciones 
irreversibles

Uso de suelo Las transformaciones responden principalmente a la 
adaptación funcional de los inmuebles, 
especialmente para ac�vidades comerciales.

Transformación Transformaciones 
irreversibles concentradas 
en pocos predios

Valor y carácter Las alteraciones permanentes generan conflictos 
con edificaciones que poseen valores históricos y 
ar�s�cos dentro de un conjunto mayoritariamente 
�pico.

Carácter 13 edificaciones con 
carácter �pico

Uso, es�lo y valor La coherencia urbana del conjunto se man�ene a 
pesar de las presiones funcionales y 
transformaciones iden�ficadas.

Valor
11 bienes con valor 
arquitectónico–contextual y 
6 bienes con valores 
históricos y ar�s�cos

Uso de suelo y transformación El valor del sector se construye principalmente 
desde la relación urbana del conjunto, entrando en 
tensión con usos intensivos y transformaciones del 
inmueble individual.

Conclusiones Análisis Urbano Unificado

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 14. Frentes de calle

Calle Venezuela
Frente A

Frente A Frente A

Frente B

Frente BFrente B

Calle José Juaquín Olmedo
Frente C

Frente C Frente C

Frente D

Frente DFrente D

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 15. Frentes de calle

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Frente de calle C
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Figura 16. Espina de pescado: Memoria histórica de la 
casa

MEMORIA DE LA CASA

 1834–1870 – Remates y
reconstrucción

 El predio se fracciona y
cambia de dueños; parte

del conjunto se
reconstruye tras el
terremoto de 1859.

alor arquitectónico
 Casa neoclásica de patio
central, galerías con arcos

y columnas toscanas,
portada de piedra

histórica y adaptación a
terreno esquinero en

pendiente.

Siglo XVII – Origen del
predio

 El terreno formaba parte
de una gran propiedad

que ocupaba media
manzana; perteneció a

Francisco Villegas
Santamaría y luego a Juan

Muñoz Chamorro, con
casa de múltiples patios,

huerta y establos.

1889–1890 – Nueva mansión
 Rafael Angulo Freile

derroca el antiguo edificio
y construye la actual casa

neoclásica con jardín
afrancesado y portada
histórica recuperada.

Siglo XVIII – Presidio
colonial

 La propiedad fue
arrendada y luego
vinculada a la Real
Audiencia para la
Cárcel de Santa
Marta, también

llamada Hospital de
Belén, registrada en

planos de 1805.

1933–1937 – Uso
residencial y
presidencial

 Funciona como
residencia privada y

sede temporal
presidencial; luego

se subdivide y
arrienda para

oficinas y
consultorios.

1810 – Hecho histórico
 El edificio fue

escenario del asalto
del 2 de agosto de

1810 para liberar
patriotas presos tras

el Primer Grito de
Independencia.

Segunda mitad del
siglo XX –

Comercialización
 El inmueble se
adapta a usos

comerciales, con
apertura de locales y

transformaciones
interiores

progresivas.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



2.3 El escudo de la casa 

Representa un elemento heráldico heredado de la colo-
nia española y tallado en piedra que representa el linaje 
y posición social de los antiguos propietarios de la casa. 
Se vincula el sistema operativo de la vivienda española 
presente en arquitectura quiteña de su época; simbolis-
mo de este escudo en su fachada representa una forma 
de identificar a la familia y mostrar el prestigio ante la so-
ciedad y autoridades. Cuando el inmueble fue utilizado 
como cárcel, el escudo tenía un significado institucional, 
ya que reforzaba simbólicamente la presencia del poder 
y control del Estado; actualmente representa un vestigio 
del origen noble y la memoria histórica de la casa.

Figura 17. Escudo colonial de la casa

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).

2.4 Análisis normativo

El inmueble objeto de estudio se localiza en el centro his-
tórico de Quito en las calles Venezuela y Olmedo Oe4-66; 
se ubica dentro de un sector con regulación urbana debi-
do a su condición patrimonial. De acuerdo con la regula-
ción Metropolitana IRM, el predio se clasifica como suelo 
urbano, en un contexto de ciudad consolidada PC con un 
régimen de protección por uso general patrimonio cultu-
ral y el uso específico de protección urbana patrimonial 
PUP. Esta determinante establece que las intervenciones 
deben ser orientadas a la conservación, priorizando la 
preservación de sus valores arquitectónicos, históricos, 
tipológicos y morfológicos. 

El tratamiento asignado al predio corresponde a la con-
servación, lo cual implica que las acciones deben enfocar-
se en la rehabilitación del inmueble y en la continuidad 
de su imagen urbana, evitando toda costa transforma-
ciones que alteren su volumetría y su estructura espacial 
o tradicional. Los elementos significativos que sustenten 
el valor patrimonial del inmueble deberán ser protegidos 
bajo este marco, el cambio de uso no se concibe como 
una alteración incompatible, sino como una estrategia 
de reutilización adaptativa, siempre que el nuevo uso del 
inmueble sea permitido o sea compatible con la norma-
tiva vigente para no demandar modificaciones agresivas 
en el edificio. 

El IRM establece que el predio se encuentra dentro de 
una zona especial y normativa que admite actividades 
vinculadas a equipamientos urbanos y servicios com-
patibles con el entorno patrimonial. Así mismo, el uso 
de alojamiento u hotel boutique se reconoce como una 
actividad propia de la dinámica del centro histórico de 
Quito, ya que responde a su vocación turística, econó-
mica y cultural. 
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Figura 18. Memoria histórica

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 19. Registro fotográfico

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 20. Registro fotográfico

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 14. Diagnóstico del inmueble

Agregado inadecua-
do en el inmueble

Agregado inadecua-
do en el inmueble

Muros originales

Area de ocupación 
edificable inprovisa-
da en el pa�o

Cableado expuesto

Muros no originales

Agregado inadecuado en el inmueble

Muros originales

Area de ocupación edificable inprovisada en el pa�o
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N=0.00NPI -0.15

h= 2.966m
h= 3.19m

h= 2.837m
h= 3.529m

h= 3.517m

h= 3.197m

h= 3.517m

NPI -0.15

NPI -0.15

h= 3.53m
h= 3.14mh= 2.76m

h= 3.45mh= 3.626m

h= 2.69mh= 2.55m

hviga= 3.48m
h= 3.45m

h= 3.32m h= 3.32m h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

NPI +0.13NPI +0.13

NPI -0.53

h= 3.30m

h= 3.13m

h= 2.61m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.275m

h= 2.96m

h= 2.056m

h= 2.96m

h= 2.195m

h= 2.326m

h= 2.056mh= 1.53m h= 1.53m

h= 3.68m
hviga= 3.16m

h= 2.17m

h= 2.34m

Rampa

Rampa

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.92m

h= 2.72m

h= 2.26m
hviga= 2.12m

h= 1.84m

h= 2.13m

h= 2.98m

h= 2.98mh= 2.98m

h= 2.98m
h= 2.98m

h= 3.41m

h= 2.887m

NPI -0.294

NPI -0.22

NPI -0.20

NPI -0.19

h= 2.90m

NPI -0.26

NPI -0.11
h= 3.28m

h= 3.28m
N=0.08

h= 3.28m
N=0.11

h= 2.45mh= 2.86mh= 2.96mh= 2.70mh= 2.90mh= 2.36m

LOCAL 1

LOCAL 2

LOCAL 4

LOCAL 6
LOCAL 7LOCAL 8LOCAL 9LOCAL 10LOCAL 11
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BE
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Diagnós�co en planta baja
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 15. Diagnóstico del inmueble

Muros originales

Agregado inadecua-
do en el inmueble

Muros originales

Area de ocupación 
edificable inprovisa-
da en el pa�o

Muros no originales

Agregado inadecuado en el inmueble

Muros originales

Area de ocupación edificable inprovisada en el pa�o

1
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18

10

19

h= 4.21m
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h= 2.74m

h= 2.74m
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h= 2.78mh= 2.78m h= 2.78m h= 2.78m

h= 3.52m h= 3.52m h= 3.52m h= 3.52m

h= 3.967m

h= 3.28m

h= 2.86m

h= 3.29m

h= 2.85m

h= 2.78m

h= 3.20m

h=4.64m

h= 2.67m
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h= 5.12m
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h= 4.56m
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Diagnós�co en planta alta
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 16. Diagnóstico del inmueble

En la planta baja se puede evidenciar que la gran mayoría del uso se reserva para bodega, 
con el 63,6% dejando al abandono y daño del edificio, el cambio de uso afecta a la morfo-
logía original al generar divisiones entre espacios que no estaban contemplados en el 
diseño original, mientras tanto el 36.4% de uso restante es usado por locales comerciales, 
este uso afecta principalmente a la fachada al alterar elementos decora�vos y estructura-
les para adaptarlos a las necesidades actuales de cada local al generar diferentes divisio-
nes entre cada local.

Locales comerciales 36.4 %

Bodega 63.6 %

Desgaste de elementos �picos en 
fachada al implementar 
locales comerciales en primer nivel. Uso de bodega donde antes eran 

habitaciones.
Locales comerciales que afectan 
la morfologia original.

Uso de bodega donde antes eran 
habitaciones.
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h= 3.68m
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esc: 1:100
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JA

Ocupación actual del inmueble en planta baja

0 5 10 15

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 17. Diagnóstico del inmueble

En planta alta el uso mayoritario también es Bodega con un 73.2 %, esto demues-
tra que la mayoría del edificio esta usado en esta categoría con un 68% de uso 
total en el edificio en bodega, esto a lo largo del �empo genero un abandono 
prolongado del edificio que en planta alta debilitó su cubierta, el entre piso se 
debilito al soportar grandes cargas de los costales y cajas, los problemas de 
despos�lla miento de las pardes nunca fue solventado, la humedad no se trató y 
los vidrios y puertas de planta alta fueron dañados al ser aplastados por cajas. 
El uso de vivienda en la casa tan solo representa el 26.8 % en planta alta y el 13 
% en el total del edificio, las partes de la casa que son habitadas presentan 
desgaste en su estructura, pero considera lente menos que en otros sectores de 
la casa, al tener su uso habitable  su mantenimiento es más frecuente.

Agrego inadecuado formano 
un pa�o trasero.

Uso inadecuado de an�gua 
habitación donde se encuen-
tran cargas. 

Desgaste de cubierta 

Agrego inadecuado de 
muros no originales.

Bodega 73.2 % Vivienda 26.8 %
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 21. Planimetria actual Planta baja
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Figura 22. Identificación de muros no originales en planta baja
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Figura 23. Planimetria actual Planta alta
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Figura 24. Identificación de muros no originales en planta alta
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Tabla 18. Patologias

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Contaminación visual: cableado expuesto y desordenado.

Antropogénicos y manipulación técnica deficiente.

Intervenciones técnicas inadecuadas o informales a lo largo del �empo.
Falta de canalización y protección de instalaciones eléctricas.
Saturación de puntos de convección y falta de plantación de tableros y medidores.
Ausencia de planificación integral del sistema eléctrico frente a nuevas demandas de 
uso.

Normalización eléctrica, organizar y peinar cableado siguiendo norma�va vigente.
Instalación tuberías o bandejas por cable para proteger conductores expuestos.
Mantenimiento de tableros y ajuste de conexiones y rotulación de protecciones y 
medidores.
Re�ro de elementos obsoletos y cableado en desuso para reducir la carga de material.
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Tabla 19. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Para reducir la contaminación visual generada por el cableado expuesto y desordenado, 
se recomienda realizar un análisis integral de la zona, considerando el uso del espacio y 
las condiciones existentes. A par�r de este diagnós�co, es necesario reorganizar y 
rehacer la instalación eléctrica, incorporando sistemas adecuados de canalización que 
permitan ocultar los cables y protegerlos correctamente. De esta manera, se logra que 
las instalaciones no sean fácilmente visibles, mejorando la imagen del espacio, 
reduciendo el impacto visual y garan�zando un entorno más ordenado y seguro.
  

Electricidad Tuberia 

Normalización eléctrica, organizar y peinar cableado siguiendo norma�va vigente.
Instalación tuberías o bandejas por cable para proteger conductores expuestos.
Mantenimiento de tableros y ajuste de conexiones y rotulación de protecciones y 
medidores.
Re�ro de elementos obsoletos y cableado en desuso para reducir la carga de material.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 20. Patologias
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 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Deterioro de reves�mientos y acabados superficiales.

Mecánicos, y rozamientos por manipulación de mercadería. 

Pérdida de adherencia debido a ciclos de humedad que debilitan la unión entre acabado 
de pintura y mortero base. 
Envejecimiento natural de los materiales y falta de mantenimiento preven�vo. 
Agentes externos como acción mecánica por roces en zonas de alta circulación o almace-
namiento.

Limpieza de la consolidación del soporte del revoque aplicando imprimantes o fijadores para 
mejorar la cohesión con el sustracto existente. 
Limpieza en la superficie y saneamiento de las áreas afectadas re�rando el material suelto o 
desintegrado hasta encontrar una base firme. 
Renovación de acabados con la aplicación de nuevas capas de pintura con propiedades transpira-
bles a base de cal para evitar pérdida de material.

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Planta Alta

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 21. Patologias

Zócalos de piedra 
natural o mortero de cal 
reforzado: Porque 
protegen las zonas 
bajas del muro frente a 
humedad e impactos, 
reduciendo el deterioro 
en áreas de alto uso.

Enlucido fino de cal y 
arena: Porque genera 
una superficie uniforme 
y transpirable que 
mejora la adherencia de 
la pintura y facilita 
reparaciones localiza-
das.

Pintura mineral a base 
de cal: Porque se 
integra al soporte sin 
sellarlo, permi�endo la 
evaporación de la 
humedad y un envejeci-
miento compa�ble con 
el carácter patrimonial.

Revoque a base de cal 
aérea o cal hidráulica 
natural: Porque es 
compa�ble con muros 
históricos y permite la 
transpiración, evitando la 
acumulación de humedad 
y el desprendimiento de 
los acabados.

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 22. Patologia

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Caída parcial de recubrimientos o acabados de techo.

Físico, gravedad, humedad y flujo de personas y mercadería.

Pérdida de cohesión entre revoque y soporte de madera en losa debido a la an�güedad 
y fa�ga de materiales. 
Humedad acumulada que ha desgastado los soportes de madera en la estructura del 
techo, provocando su desprendimiento. 
Vibraciones estructurales debido al alto flujo de personas y mercadería en planta alta.

Remoción de mampostería desgastada en techos para evaluar el estado de viguetas y 
maderas de soporte estructural. 
Inspección y evaluación de estado de viguetas de madera para descartar pudrición o 
presencia de plagas. 
Refuerzo y anclaje de instalaciones fijadas a la estructura existente para asegurar la 
sujeción. 

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

1

2
3

4
5

6
7

8

17
16

15
14

13
12

11
18

SUBE

1
2

3456789101112131415161718

SUBE

SUBE
1
2
3
4
5
6
7
8

9101112131415

SU
BE

12345678

123456

7

123456

SUBE

1
2

3456789101112131415

SUBE

1
2
3
4

5

6
7
8

67891011121314

SUBE
1
2
3

4
5678910111213141516171819SUBE

1
2
3
4

5

6
7
8
9

JOSE JOAQUIN DE OLMEDO

VENEZUELA

9

10

19

N=0.00NPI -0.15

h= 2.966m
h= 3.19m

h= 2.837m
h= 3.529m

h= 3.517m

h= 3.197m

h= 3.517m

NPI -0.15

NPI -0.15

h= 3.53m
h= 3.14mh= 2.76m

h= 3.45mh= 3.626m

h= 2.69mh= 2.55m

hviga= 3.48m
h= 3.45m

h= 3.32m h= 3.32m h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

NPI +0.13NPI +0.13

NPI -0.53

h= 3.30m

h= 3.13m

h= 2.61m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.275m

h= 2.96m

h= 2.056m

h= 2.96m

h= 2.195m

h= 2.326m

h= 2.056mh= 1.53m h= 1.53m

h= 3.68m
hviga= 3.16m

h= 2.17m

h= 2.34m

Rampa

Rampa

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.92m

h= 2.72m

h= 2.26m
hviga= 2.12m

h= 1.84m

h= 2.13m

h= 1.78mh= 1.78m

h= 2.98m

h= 2.98mh= 2.98m

h= 2.98m
h= 2.98m

h= 3.41m

h= 2.887m

NPI -0.294

NPI -0.22

NPI -0.20

NPI -0.19

h= 2.90m

NPI -0.26

NPI -0.11
h= 3.28m

h= 3.28m
N=0.08

h= 3.28m
N=0.11

h= 2.45mh= 2.86mh= 2.96mh= 2.70mh= 2.90mh= 2.36m

LOCAL 1

LOCAL 2

LOCAL 4

LOCAL 6
LOCAL 7LOCAL 8LOCAL 9LOCAL 10LOCAL 11

SU
BE

12

BA
JA

LOCAL 12

PB-001PB-002PB-003

PB-004

PB-005

PB-006

PB-007

PB-008 PB-009
h= 3.32m

PB-010PB-011
PB-012

PB-013

PB-014

PB-015

PB-016

PB-017

PB-018

PB-019

h= 3.73m
hviga= 3.58m

PB-020

h= 3.73m
hviga= 3.58m

PB-021

PB-023
PB-024

PB-025PB-026

PB-028 PB-027

PB-022

bodega planta
baja

esc: 1:100

12

BA
JA

1

2
3

4
5

6
7

8

17
16

15
14

13
12

11
18

SUBE

1
2

3456789101112131415161718

SUBE

SUBE
1
2
3
4
5
6
7
8

9101112131415

SU
BE

12345678

123456

7

123456

SUBE

1
2

3456789101112131415

SUBE

1
2
3
4

5

6
7
8

67891011121314

SUBE
1
2
3

4
5678910111213141516171819SUBE

1
2
3
4

5

6
7
8
9

JOSE JOAQUIN DE OLMEDO

VENEZUELA

9

10

19

N=0.00NPI -0.15

h= 2.966m
h= 3.19m

h= 2.837m
h= 3.529m

h= 3.517m

h= 3.197m

h= 3.517m

NPI -0.15

NPI -0.15

h= 3.53m
h= 3.14mh= 2.76m

h= 3.45mh= 3.626m

h= 2.69mh= 2.55m

hviga= 3.48m
h= 3.45m

h= 3.32m h= 3.32m h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

NPI +0.13NPI +0.13

NPI -0.53

h= 3.30m

h= 3.13m

h= 2.61m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.275m

h= 2.96m

h= 2.056m

h= 2.96m

h= 2.195m

h= 2.326m

h= 2.056mh= 1.53m h= 1.53m

h= 3.68m
hviga= 3.16m

h= 2.17m

h= 2.34m

Rampa

Rampa

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.92m

h= 2.72m

h= 2.26m
hviga= 2.12m

h= 1.84m

h= 2.13m

h= 1.78mh= 1.78m

h= 2.98m

h= 2.98mh= 2.98m

h= 2.98m
h= 2.98m

h= 3.41m

h= 2.887m

NPI -0.294

NPI -0.22

NPI -0.20

NPI -0.19

h= 2.90m

NPI -0.26

NPI -0.11
h= 3.28m

h= 3.28m
N=0.08

h= 3.28m
N=0.11

h= 2.45mh= 2.86mh= 2.96mh= 2.70mh= 2.90mh= 2.36m

LOCAL 1

LOCAL 2

LOCAL 4

LOCAL 6
LOCAL 7LOCAL 8LOCAL 9LOCAL 10LOCAL 11

SU
BE

12

BA
JA

LOCAL 12

PB-001PB-002PB-003

PB-004

PB-005

PB-006

PB-007

PB-008 PB-009
h= 3.32m

PB-010PB-011
PB-012

PB-013

PB-014

PB-015

PB-016

PB-017

PB-018

PB-019

h= 3.73m
hviga= 3.58m

PB-020

h= 3.73m
hviga= 3.58m

PB-021

PB-023
PB-024

PB-025PB-026

PB-028 PB-027

PB-022

bodega planta
baja

esc: 1:100

12

BA
JA

Planta Baja

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 23. Patologias

Pintura mineral a base 
de cal: Porque se 
integra al soporte sin 
sellarlo, permi�endo la 
evaporación de la 
humedad y un envejeci-
miento compa�ble con 
el carácter patrimonial.

Revoque a base de cal 
aérea o cal hidráulica 
natural: Porque es 
compa�ble con muros 
históricos y permite la 
transpiración, evitando la 
acumulación de humedad 
y el desprendimiento de 
los acabados.

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Eliminación la estructura existente de cielo raso, ejecución de nueva 
estructura portante, y reposición de cielos rasos livianos y registra-
bles, compa�bles con el carácter patrimonial del inmueble.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 24. Patologias

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Ocultamiento de elementos �pológicos o adiciones arquitectónicas incompa�bles.

Antrópicos uso y debido de espacios internos.

Subdivisión arbitraria de moros y espacios originales para crear nuevas unidades de uso 
como bodegas o locales comerciales. 
Priorización de la funcionalidad comercial sobre la conservación �pológica original del 
patrimonio. 
Uso indebido de espacios internos que no respetaron la morfología original del predio.

Liberación de elementos añadidos re�rando tabiquería y muros que no cumplen la función estruc-
tural para recuperar la espacialidad original. 
Integración reversible de subdivisiones u�lizado materiales ligeros y translúcidos que no toquen y 
oculten elementos an�guos. 
Consolidación y restauración de elementos an�guos realizando limpieza y resane de perforaciones 
dejadas por el muro moderno.

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

1

2
3

4
5

6
7

8

17
16

15
14

13
12

11
18

SUBE

1
2

3456789101112131415161718

SUBE

SUBE
1
2
3
4
5
6
7
8

9101112131415

SU
BE

12345678

123456

7

123456

SUBE

1
2

3456789101112131415

SUBE

1
2
3
4

5

6
7
8

67891011121314

SUBE
1
2
3

4
5678910111213141516171819SUBE

1
2
3
4

5

6
7
8
9

JOSE JOAQUIN DE OLMEDO

VENEZUELA

9

10

19

N=0.00NPI -0.15

h= 2.966m
h= 3.19m

h= 2.837m
h= 3.529m

h= 3.517m

h= 3.197m

h= 3.517m

NPI -0.15

NPI -0.15

h= 3.53m
h= 3.14mh= 2.76m

h= 3.45mh= 3.626m

h= 2.69mh= 2.55m

hviga= 3.48m
h= 3.45m

h= 3.32m h= 3.32m h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

h= 3.32m

NPI +0.13NPI +0.13

NPI -0.53

h= 3.30m

h= 3.13m

h= 2.61m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.275m

h= 2.96m

h= 2.056m

h= 2.96m

h= 2.195m

h= 2.326m

h= 2.056mh= 1.53m h= 1.53m

h= 3.68m
hviga= 3.16m

h= 2.17m

h= 2.34m

Rampa

Rampa

h= 3.73m
hviga= 3.58m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.68m

h= 2.92m

h= 2.72m

h= 2.26m
hviga= 2.12m

h= 1.84m

h= 2.13m

h= 1.78mh= 1.78m

h= 2.98m

h= 2.98mh= 2.98m

h= 2.98m
h= 2.98m

h= 3.41m

h= 2.887m

NPI -0.294

NPI -0.22

NPI -0.20

NPI -0.19

h= 2.90m

NPI -0.26

NPI -0.11
h= 3.28m

h= 3.28m
N=0.08

h= 3.28m
N=0.11

h= 2.45mh= 2.86mh= 2.96mh= 2.70mh= 2.90mh= 2.36m

LOCAL 1

LOCAL 2

LOCAL 4

LOCAL 6
LOCAL 7LOCAL 8LOCAL 9LOCAL 10LOCAL 11

SU
BE

12

BA
JA

LOCAL 12

PB-001PB-002PB-003

PB-004

PB-005

PB-006

PB-007

PB-008 PB-009
h= 3.32m

PB-010PB-011
PB-012

PB-013

PB-014

PB-015

PB-016

PB-017

PB-018

PB-019

h= 3.73m
hviga= 3.58m

PB-020

h= 3.73m
hviga= 3.58m

PB-021

PB-023
PB-024

PB-025PB-026

PB-028 PB-027

PB-022

bodega planta
baja

esc: 1:100

12

BA
JA

Planta Baja

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 25. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Eliminación de elementos �pológicos o adiciones arquitectónicas incompa�bles, reempla-
zándolos por tabiques ligeros de yeso cartón, como solución reversible, liviana y respetuosa 
de la morfología original del inmueble.

Perfilería galvanizada 
�po canal y parante que 
permite divisiones 
interiores ligeras, 
desmontables y no 
estructurales.

Cerramientos livianos que no 
afectan los muros originales y 
permiten una intervención 
reversible.

Pintura mate en tonos 
neutros para integrar 
visualmente la tabique-
ría al espacio histórico.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 26. Patologias

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

1
2

3
4

5
6

7
8

17
16

15
14

13
12

11 9

18

10

19

h= 4.21m

h= 2.39m

h= 2.77m

h= 2.78m

h= 7.38mh= 5.91m h= 5.91m

h= 2.83m h= 7.38mh= 5.91m h= 5.91m

1
2

3
4

5
6

7
8

910 11121314

h= 2.784m

h= 2.90m

h= 3.37m

h= 2.80m

h= 3.41m

h= 2.78m

h=4.64m

h= 2.41m

h= 3.48mh= 3.48m

h= 2.41m

h= 2.98m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92mh= 2.92mh= 2.92mh= 2.92mh= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m h= 2.92m h= 2.92m h= 2.92m h= 2.92m

h= 3m

h= 3.23m h= 3.248m

h= 5.34mh= 4.08m

h= 3.29m

h= 2.82m

h= 2.98mh= 3.31m

h= 2.94m

h= 3,934m

h= 2.97m

h= 2.97m

h= 2.52m

h= 2.75m

h= 2.74m

h= 2.74m

h= 2.44m

h= 2.78mh= 2.78m h= 2.78m h= 2.78m

h= 3.52m h= 3.52m h= 3.52m h= 3.52m

h= 3.967m

h= 3.28m

h= 2.86m

h= 3.29m

h= 2.85m

h= 2.78m

h= 3.20m

h=4.64m

h= 2.67m

h= 5.374m

h= 5.12m

h= 4.53m

h= 4.56m

h= 2.45m

h= 2.95m

h= 2.519m

h= 3.277m

h= 2.778m

h= 2.669m

h= 2.052mh= 1.913m

h= 3.05m

h= 4.677mh= 1.84m

h= 3.05m

h= 2.60mh= 2.60m

h= 2.69m

h= 2.69m

h= 2.69m

h= 2.69m

12345678910

BA
JA

123456

7

123456

1
2

3
4

5

SUBE

SU
BE

SUBE

PA-001PA-002PA-003PA-004PA-005PA-006PA-007

PA-012

PA-008PA-009

PA-010

PA-013

PA-011

PA-017

PA-018

PA-016 PA-015 PA-019 PA-020 PA-021

PA-022

PA-023

PA-024

PA-025

PA-014

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Falla estructural del sistema de cubierta de madera.

Atmosféricos, humedad y falta de mantenimiento.

Pudrición de elementos portantes como vigas por humedad persistente. 
Sobrecarga de peso excesivo por acumulación de escombros. 
Falta de mantenimiento y desplazamiento de tejas que permi�ó la entrada directa de 
agua hacia la estructura interna.

Evaluación técnica para determinar qué elementos estructurales deben ser reemplazados.
Sus�tución de elementos, reemplazando las piezas de madera que hayan perdido su sección 
resistente por piezas nuevas y refuersos estructurales de acero . 
Colocación de cubierta de zinc con estructura de madera rolliza. 
Colocación de madera en la cubierta, reforzando la estructura y puntos débiles. 
Colocación de cubierta de fibrocemento a lo largo de toda la superficie. 
Colocación de impermeabilizante sobre la superficie de fibrocemento. 
Colocación de teja, ya sea reciclada o nueva. 

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Planta Alta

Remoción de mampostería desgastada en techos para evaluar el estado de viguetas y 
maderas de soporte estructural. 
Inspección y evaluación de estado de viguetas de madera para descartar pudrición o 
presencia de plagas. 
Refuerzo y anclaje de instalaciones fijadas a la estructura existente para asegurar la 
sujeción. 

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 27. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Detalle de cubierta de teja Española, 
ya que �ene buena durabilidad y  un 
buen comportamiento térmico.

Refuerzo en estructura de madera con 
elementos metalicos ocultos.
- Placas o perfiles de acero estructural 
(A36 o similar) 
- Empotrados dentro de la sección de 
la viga o columna.
- Anclados con penos pasantes o 
barras roscadas.

Mortero coloreado

Listón clavador 2"x1"

Teja Española

Aislación hidrófuga

Listón escurridor y aireador 2"x1"

Machimbre

Listón sujeción 1"x1/2"

Teja
Española

Mortero

Teja Canal

Membrana
impermeabilizante
transpirable

Membrana
impermeabilizante
transpirable

Membrana
impermeabilizante
transpirable Teja Española

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 28. Patologias

1
2

3
4

5
6

7
8

17
16

15
14

13
12

11 9

18

10

19

h= 4.21m

h= 2.39m

h= 2.77m

h= 2.78m

h= 7.38mh= 5.91m h= 5.91m

h= 2.83m h= 7.38mh= 5.91m h= 5.91m

1
2

3
4

5
6

7
8

910 11121314

h= 2.784m

h= 2.90m

h= 3.37m

h= 2.80m

h= 3.41m

h= 2.78m

h=4.64m

h= 2.41m

h= 3.48mh= 3.48m

h= 2.41m

h= 2.98m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92mh= 2.92mh= 2.92mh= 2.92mh= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m

h= 2.92m h= 2.92m h= 2.92m h= 2.92m h= 2.92m

h= 3m

h= 3.23m h= 3.248m

h= 5.34mh= 4.08m

h= 3.29m

h= 2.82m

h= 2.98mh= 3.31m

h= 2.94m

h= 3,934m

h= 2.97m

h= 2.97m

h= 2.52m

h= 2.75m

h= 2.74m

h= 2.74m

h= 2.44m

h= 2.78mh= 2.78m h= 2.78m h= 2.78m

h= 3.52m h= 3.52m h= 3.52m h= 3.52m

h= 3.967m

h= 3.28m

h= 2.86m

h= 3.29m

h= 2.85m

h= 2.78m

h= 3.20m

h=4.64m

h= 2.67m

h= 5.374m

h= 5.12m

h= 4.53m

h= 4.56m

h= 2.45m

h= 2.95m

h= 2.519m

h= 3.277m

h= 2.778m

h= 2.669m

h= 2.052mh= 1.913m

h= 3.05m

h= 4.677mh= 1.84m

h= 3.05m

h= 2.60mh= 2.60m

h= 2.69m

h= 2.69m

h= 2.69m

h= 2.69m

12345678910

BA
JA
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7
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3
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SUBE
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SUBE

PA-001PA-002PA-003PA-004PA-005PA-006PA-007

PA-012

PA-008PA-009

PA-010

PA-013

PA-011

PA-017

PA-018

PA-016 PA-015 PA-019 PA-020 PA-021

PA-022

PA-023

PA-024

PA-025

PA-014

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Deterioro en entablados de madera.

Antrópicos uso y debido de espacios internos.

Fricción y abrasión del barniz o cera en la madera debido al tránsito peatonal intenso y 
arrastre de mobiliario o mercadería. 
Desgaste �sico provocado por impacto directo y cargas puntuales que compromete la 
integridad �sica y estructural de cada tablón de madera. 
Uso inadecuado de la estructura al cambiar el �po de uso a Bodega.

Sus�tución selec�va y reemplazo de piezas con pudrición o desgaste mecánico. 
Restauración de superficie con lijado y pulido, seguido de aplicación de sellantes. 
Tratamiento preven�vo con aplicación de barreras an�xilófagas en el soporte de la cara 
interior de las piezas. 
Aplicación de pintura y barniz resistente al alto flujo peatonal.

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Planta Alta

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 29. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Los tablones que presenten daños irreversibles, pérdida estructural o pudrición avanza-
da deberán ser re�rados y reemplazados por piezas nuevas de madera compa�ble en 
especie, dimensiones y acabado, respetando las técnicas tradicionales.

Tablones de madera 
maciza natural, seca y 
cepillada, de dimensio-
nes similares a las 
originales, con veta 
visible y cortes rectos.

Preservantes, an�xilófa-
gos, selladores e impreg-
nantes aplicados con 
brocha para proteger la 
madera contra humedad 
e insectos.

Barnices para pisos de 
madera de alto tránsito, 
aceites protectores y ceras 
naturales que aseguran 
durabilidad y conservación 
esté�ca.

Uso de masillas, resinas, 
adhesivos y fijaciones 
ocultas para la reparación 
estructural puntual de los 
tablones.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 30. Patologias
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 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Golpes y pérdida de material en las esquinas.

Mecánicos, y rozamientos por manipulación de mercadería. 

Acción mecánica externa por impactos directos debido a la falta de áreas de circulación 
y el movimiento de carga pesada. 
Debilitamiento de sección y desprendimiento de la capa de revoque. 
Exposición de las aristas vivas sin protecciones metálicas o refuerzos en esquinas y zonas 
de alto tráfico.

Saneamiento de aristas re�rando material suelto o desintegrando hasta encontrar una base firme  
Reconstrucción de aristas dañadas u�lizando morteros de reparación de alta adherencia. 
Instalación de cantoneras colocando perfiles protectores en las esquinas con material de alta 
resistencia para prevenir daños de alto impacto. 
Refuerzo de acabados aplicando pinturas de alta lavabilidad o reves�mientos endurecedores de 
superficie para mejorar la resistencia de abrasión. 

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Planta Alta

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 31. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 32. Patologias
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 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Desgaste de carpinteria de madera en puertas.

Bió�co, presencia de impacto humano.

Estrés mecánico con�nuo del material por desgaste, uso intensivo y fricción constante 
de elementos. 
Fluctuaciones de humedad y temperatura que provocan movimientos higroscopicos en 
la madera. 
Impactos �sicos provocados por golpes durante el tránsito de mercancía y personas.

Tratamiento preven�vo, aplicación de productos fungicidas de amplio espectro para detener la 
degradación interna. 
Restauración superficial con lijado para eliminar capas de recubrimiento afectadas por el desgas-
te. 
Revisión de herrajes, ajustes, lubricación o sus�tución de bisagras y cerraduras para evitar desgas-
te por elementos en mal estado. 

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Planta Alta

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 33. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 34. Patologias
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 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Desgaste de carpinteria de madera en puertas.

Bió�co, presencia de impacto humano.

Estrés mecánico con�nuo del material por desgaste, uso intensivo y fricción constante 
de elementos. 
Fluctuaciones de humedad y temperatura que provocan movimientos higroscopicos en 
la madera. 
Impactos �sicos provocados por golpes durante el tránsito de mercancía y personas.

Tratamiento preven�vo, aplicación de productos fungicidas de amplio espectro para detener la 
degradación interna. 
Restauración superficial con lijado para eliminar capas de recubrimiento afectadas por el desgas-
te. 
Revisión de herrajes, ajustes, lubricación o sus�tución de bisagras y cerraduras para evitar desgas-
te por elementos en mal estado. 

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Planta Alta

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 35. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 36. Patologias

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Identificación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeutica 

Humedad por filtración en muros internos. 

Humedad/ Agua

Filtración de agua proveniente por instalaciones hidrosanitarias en mal estado y fisuras 
no tratadas en el envolvente del inmueble.
Capilaridad excesiva proveniente por falta de mantenimiento en impermeabilización en 
base de muros.

Realizar pruebas de estanqueidad en tuberías para localizar posibles fugas.
Saneamiento de muros quitando revestimiento en mal estado hasta llegar al sustrato.
Tratamiento de humedad aplicando barreras químicas o morteros hidrófugos.
Reparación estructural localizando puntos afectados resanando el muro y su integridad.
Reparación de acabados en puntos dañados aplicando pinturas a base de cal o silicato.
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 37. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro constructivo Predio N.º 87103

Re�rar el reves-
timiento de forma 

gradual y controlada

Identificar previa-
mente la causa del 

deterioro

Delimitar 
claramente las 

zonas a intervenir.

Realizar una limpieza 
final del sustrato 

antes de cualquier 
reparación.

Para sanear la humedad: 
pica medio metro extra, 
rellena con cal hidráulica y 
usa pintura al silicato para 
que transpire.

se recomienda aplicar una 
vez que el sustrato esté 
sano, limpio y estructural-
mente estable, especial-
mente en muros expuestos 
a humedad por filtración o 
capilaridad.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 38. Patologias

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Identificación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeutica 

Desgaste de madera en puertas y pasamanos.

Biótico, presencia de insectos e impacto humano

Estrés mecánico continuo del material por desgaste, uso intensivo y fricción constante 
de elementos. 
Fluctuaciones de humedad y temperatura que provocan movimientos higroscopicos en 
la madera. 
Impactos tisicos provocados por golpes durante el tránsito de mercancía y personas.

Tratamiento preventivo, aplicación de productos fungicidas de amplio espectro para detener la 
degradación interna. 
Restauración superficial con lijado para eliminar capas de recubrimiento afectadas por el desgaste. 
Revisión de herrajes, ajustes, lubricación o sustitución de bisagras y cerraduras para evitar desgaste 
por elementos en mal estado. Aplicación de lasures o barnices de alta resistencia para permitir el 
intercambio de humedad y protección contra insectos.
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Tabla 39. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro constructivo Predio N.º 87103

Tratamiento preventivo

Maderol – 
Insecticida/Fungicida

Restauración superficial 
con lijado

Lijado progresivo
Lijas manuales o de bloque

Aplicación de lasures o 
barnices de alta resistencia

Superficie limpia, lijada 
leve, aplicar capas con 
brocha o pincel, dejar 
secar

Grano grueso, elimina 
desgaste profundo, grano 
medio, suaviza la superficie, 
grano fino, deja lista para el 
producto y eliminar polvo.

Sobre superficie lijada y 
limpia, usar brocha suave, 
aplicar capas dejando 
secar entre manos, para 
áreas de alto desgaste, 
agregar capa extra.

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 40. Patologias

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Identificación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeutica 

Golpes y pérdida de material en las esquinas de los pilares.

Mecánicos, y rozamientos por manipulación de mercadería. 

Acción mecánica externa por impactos directos debido a la falta de áreas de circulación 
y el movimiento de carga pesada. 
Debilitamiento de sección y desprendimiento de la capa de revoque. 
Exposición de las aristas vivas sin protecciones metálicas o refuerzos en esquinas y 
zonas de alto tráfico.

Saneamiento de aristas retirando material suelto o desintegrando hasta encontrar una base firme  
Reconstrucción de aristas dañadas utilizando morteros de reparación de alta adherencia. 
Instalación de cantoneras colocando perfiles protectores en las esquinas con material de alta 
resistencia para prevenir daños de alto impacto. 
Refuerzo de acabados aplicando pinturas de alta lavabilidad o revestimientos endurecedores de 
superficie para mejorar la resistencia de abrasión. 
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Tabla 41. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro constructivo Predio N.º 87103

Retirar material 
deteriorado hasta 
base firme antes de 
reparar.

Sanear aristas y 
reconstruir con 
mortero de alta 
adherencia.

Limpieza profunda 
y reconstrucción de 
aristas con mortero 
resistente.

Saneamiento previo 
garantiza correcta 
adherencia del 
mortero de repara-
ción

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Tabla 42. Patologias

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Iden�ficación

Deterioro

Ubicación 

Causas

Agentes

Recomendaciones 
y terapeu�ca 

Adiciones arquitectónicas incompa�bles.

Antrópico, de planeación e intervenciones informales.

Subdivisión de la casa mediante tabiquería con el fin de un uso comercial sin respetar la 
morfología original. 
Instalación de cerramientos y ducterías externas que no respetan la modulación del 
inmueble. 
Intervenciones de carácter provisional sin criterio de restauración. 

Sus�tución de aberturas por cerramientos ligeros e intervención reversible. 
Eliminación de todo elemento liviano como ductos de ven�lación. 
Restauración de superficies al curar huellas y anclajes adicionales modernos sobre los 
muros originales.

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

Fachadas

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Tabla 43. Patologias

Registro 
fotográfico

Otras 
Recomendaciones

 Ficha de deterioro construc�vo Predio N.º 87103

-Restauración superficies y elementos existentes: Realizar una curación profunda de los 
muros originales para eliminar huellas de los elementos modernos re�rados 
-Restaurar carpinteria existente o reemplazarla por replicar compa�bles (material, 
proporción) 
-Reordenar y canalizar las instalaciones electricas y de telecomunicaciones para el 
mejoramiento de la fachada 
-Coordenar intervenciones de la norma�va municipal y patrimonial vigente asegurando 
la protección histórica del inmueble 
- Restauración de la estructura original

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 25. IRM

Fuente: Municipio de Quito

Figura 26. IRM

Fuente: Municipio de Quito
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2.5 Conclusiones

El estudio desarrollado permitió comprender de ma-
nera integral la condición actual del inmueble a par-
tir del levantamiento arquitectónico, el análisis ur-
bano y la evaluación detallada de sus componentes 
constructivos y espaciales. La información gráfica, 
los planos del estado actual, los esquemas de usos y 
transformaciones, así como el registro fotográfico y el 
análisis de patologías, evidencian un proceso soste-
nido de adaptación funcional que ha modificado sig-
nificativamente la configuración original del edificio. 
 
Se identificó un predominio del uso como bodega y 
comercio, situación que ha generado subdivisiones 
internas, incorporación de elementos no originales, 
sobrecarga estructural y ocupaciones improvisadas, 
especialmente en torno al patio central. Estas inter-
venciones han alterado la lectura tipológica del inmue-
ble y han provocado deterioros visibles en cubiertas, 
muros, instalaciones y acabados. No obstante, tam-
bién se reconocen elementos arquitectónicos origina-
les y componentes de valor que conservan su autenti-
cidad y constituyen la base patrimonial del conjunto. 
 
El análisis permitió diferenciar con claridad los muros y 
sistemas originales de aquellos añadidos posteriormen-
te, así como establecer el grado de afectación de cada 
sector del edificio. Esta clasificación técnica y patrimo-
nial resulta fundamental para determinar qué elemen-
tos deben conservarse, cuáles pueden ser restaura-
dos y cuáles requieren desmontaje o reconfiguración. 
 
En síntesis, el proceso metodológico desarrollado pro-
porciona un sustento técnico, espacial y conceptual só-
lido que orienta la toma de decisiones futuras. define 
criterios claros para una intervención arquitectónica.





ETAPA 3
                                     Propuesta





97

3.	 Introducción a lo que van a rea-
lizar 

La viabilidad normativa del proyecto es respaldada por 
los parámetros de edificabilidad permitidos por el IRM. 
El predio se ubica en la zona H4 con un límite normativo 
de hasta tres pisos y con una altura máxima de 12 m; 
estos valores funcionan como condicionantes para cual-
quier intervención y obligan la propuesta a desarrollarse 
sin sobrepasar la capacidad edificatoria permitida.

 El cambio de uso hacia hotel boutique se plantea sin 
incremento volumétrico significativo y con respeto a la 
escala consolidada dentro del centro histórico de Quito.  
La implantación de un hotel boutique resulta especial-
mente pertinente debido a que el uso se puede adaptar 
con mayor facilidad a la estructura tradicional de las ca-
sas históricas del centro que contienen patios, galerías, y 
circulaciones internas. 

A diferencia de otros inmuebles con usos contem-
poráneos de alta demanda técnica o estructural, el 
alojamiento de escala en hotel boutique permite 
conservar la distribución original, ya que minimiza de-
moliciones internas y concentra las adaptaciones en 
criterios reversibles y compatibles con la no alteración 
de elementos representativos del patrimonio. Esto se 
alinea con los principios de conservación, en donde 
se prioriza la permanencia del inmueble a través del 
uso activo que garantice su mantenimiento continuo.  
Finalmente, desde una perspectiva urbana y arquitectó-
nica, el cambio de uso a hotel boutique contribuye a la 
rehabilitación del centro histórico, ya que esto incentiva 
la recuperación de diferentes edificaciones en riesgo de 
deterioro y colapso; esto promueve la inversión en re-

habilitación y fortalece la actividad turística, cultural e 
identitaria del sector. 

3.1 El patio como memoria viva

La propuesta mantiene la volumetría original de la 
casa, alineación y configuración tradicional en tor-
no al patio central con relación al espacio interno y 
externo, preservando la lectura tipológica de la ar-
quitectura doméstica colonial quiteña. Se prioriza 
la conservación de fachada y espacios originales, se 
mantienen proporciones y elementos compositivos, 
garantizando que cualquier intervención o altera-
ción sea compatible, legible y reversible, sin alterar 
la identidad histórica del entorno urbano e histórico. 
 
Rehabilitar la casa respetando su identidad histórica,  re-
organizando el espacio desde el patio como centro de 
luz articulador, paralelamente la implantación incorpora 
una adaptación funcional contemporánea de la casa que 
permite el cambio de uso a hotel boutique sin modificar 
la estructura esencial. Se potencia el patio como núcleo 
organizador y regulador ambiental,

Se fortalece la relación con el espacio público mediante 
una planta baja activa y se integran criterios de conser-
vación. De esta manera, el proyecto articula funcionali-
dad y revitalización urbana, asegurando la permanencia 
y vigencia del bien patrimonial evitando alteraciones que 
rompan la lectura histórica del conjunto urbano,



3.2 concepto

Figura 27. Diagramas: Concepto

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 28. Diagramas: Concepto

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 29. Plan masa
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Figura 30. Plan masa
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3.3 Planimetria

Figura 31. Planos originales planta baja
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Figura 32. Propuesta arquitectónica planta baja
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Figura 33. Planos originales planta alta
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Figura 34. Propuesta arquitectónica planta alta
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3.4 Cortes

Figura 35. Corte longitudinal ilustrado

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



107

3.4 Cortes

Figura 35. Corte longitudinal ilustrado

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 36. Corte A-A
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 37. Corte B-B
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



3.5 Fachadas

Figura 38. Fachadas calle Venezuela
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 39. Fachadas calle Venezuela
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



3.6 Detalles constructivos

Figura 40. Delle constructivo
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 41. Delle constructivo
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 42. Detalle constructivo
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 43. Detalle constructivo
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Figura 44. Detalle constructivo
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 45. Detalle constructivo
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Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



3.7 Renders

Figura 46. Fotomontaje fachada principal

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 47. Render Patio central

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 48. Render Patio central

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 49. Render Patio central

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 50. Render Patio central

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 51. Render Pasillo

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 52. Render Museo

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 53. Render Restaurante

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 54. Render Habitación

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 55. Render Habitación

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 56. Render Baño habitación

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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Figura 57. Render segundo patio

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).



Figura 58. Render segundo patio

Fuente: (Elaboración Propia, 2025).
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5.	 Anexos 

Figura 59. Anexos
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