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Vacios entre bloques

Implantacién

El “"Hotel Colonial” estd ubicado en San Sebastidn, un
tradicional barrio que forma parte de la corona de ba-
rrios aledafos al Centro Histérico de Quito, desarrollado
entre una antigua quebrada (actual Av. 24 de Mayo), y el
Panecillo, un cerro que domina el paisaje de la zona y es
una pequena reserva de biodiversidad en el corazén de
Quito. Funcioné como sitio de hospedaje entre 1940-1980.
En 2009, McM + A taller de arquitectura propuso una in-
tervenciéon para recuperar el antiguo hotel en un conjunto
habitacional de interés social.

El proyecto habitacional fue un desafio que puso en dis-
cusion temas de gran importancia para la arquitectura, la
construccién de Quito y el tipo de intervenciones propues-
tas en su centro histérico. Ademds, la estrategia del pro-
yecto de acupuntura urbana fue insertar una intervencion
en un tejido consolidado, a partir del cual el desafio fue re-
solver la integracion entre estructuras nuevas y preexisten-
tes, intentando establecer una nueva unidad que valorice y
dinamice lo existente sin destruirlo ni excluirlo.

La intervencién arquitecténica supuso un esfuerzo de
interpretacion e integracién de lo nuevo en una edifica-
cion preexistente, manteniendo su cardcter y sus valores
morfoldgicos. La intervencién se aborda sin pretensiones
miméticas, sino mds bien desde la comprensién de las po-
tencialidades que contiene y de las que puede beneficiar-
se un proyecto de vivienda contempordneo.

1. Antecedentes histdéricos

La historia de San Sebastidn, uno de los barrios tradi-
cionales de Quito, se remonta a asentamientos preco-
lombinos, pueblos indigenas que poblaron el sector sur
del actual Centro Histérico de Quito (cHQ), en las faldas

de la loma del Panecillo. Durante el proceso de urba-
nizacién colonial, se la consideré la primera parroquia
eclesidstica de indigenas y el ingreso sur de la urbe. En-
tre este barrio y el ndcleo central de la ciudad ha exis-
tido siempre un fuerte limite geogrdfico, la quebrada
de Jerusalem, actualmente viaducto y boulevard de la
Avenida 24 de Mayo.

San Sebastidn forma parte de la primera corona de
barrios perimetrales al cHQ, conservando su cardcter pre-
dominantemente residencial y de acogida de poblacién
migrante. Dentro de su tejido, identificamos un extenso
lote, colindante con la mencionada quebrada, que fue
propiedad durante mucho tiempo de la familia Mantilla,
duena de la mds importante empresa de teatros y hote-
les de Quito a inicios del siglo xx.

En la década de 1930, coincidiendo con un proceso de
modernizacion e higienizaciéon de Quito, se construyeron
una serie de teatros, plazas, hoteles y colegios, mas la
economia de Ecuador continuaba siendo predominante-
mente rural. El predio de la familia Mantilla fue edificado
por etapas. Inicialmente se construyd el teatro Cumandd
en la parte mds baja del lote y con frente hacia la calle
Maldonado. En la década de 1940, se construyd el Hotel
Colonial, con el objetivo de acoger a los turistas y migran-
tes que llegaban a la ciudad dada la proximidad con las
principales terminales de transporte terrestre, ubicadas
en la plaza de Santo Domingo y en el costado este de la
quebrada Jerusalem (terminal Cumandd).

Dado que el teatro Cumandd ocupd la mayor parte del
frente del lote, el ingreso al hotel se resolvié a través de un
pasaje contiguo del cual se asciende hacia la edificacion,
un predio en el que la topografia es determinante y que
le permite gozar de una vista panordmica del paisaje de
Quito, principalmente del Centro Histérico.
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El edificio original del Hotel Colonial se resolvié con un
conjunto de casas adosadas dispuestas linealmente con
acceso independiente desde el pasaje. Estas casas de dos
pisos, con accesos independientes, tres habitaciones y un
bafio en cada planta, escalera lateral y chimenea en una
de las habitaciones, fueron espacios para alojamiento de
viajeros. Se construydé ademds, en esta etapa, una edi-
ficacién lineal de mayor escala, que se adapta y sigue el
perfil superior de la quebrada. Se desarrolla en dos pisos,
a continuacién de las casas antes mencionadas; se orga-
niza con un corredor lineal central y habitaciones hacia los
dos costados. Esta particular conformacién de la edifica-
cién otorga al conjunto una expresién singular en la que,
con un lenguaje formal muy austero, sobresale la secuen-
cia de elementos, como las cubiertas, las chimeneas y la
sucesién de ingresos y ventanas.

La implantacién lineal y aislada de la edificacién volcada
hacia la quebrada permitié que las habitaciones gozaran
de una espléndida vista a la ciudad y a la vez posibilité la
existencia de un jardin posterior. En la década de 1960, se
levanté otra edificacién, paralela a la original, para comple-
mentar los servicios del hotel, con lo cual se eliminé el jardin.

Con el paso del tiempo, la ciudad se fue extendiendo,
tanto hacia el norte como hacia el sur. Se transformé la
dindmica de los barrios de San Sebastidn y la Recoleta, su
poblacién cambié paulatinamente. El Hotel Colonial fue
vendido y mantuvo el mismo uso durante algunas déca-
das. A partir de los afos ochenta permanecié abandona-
do y en proceso de franco deterioro.

2. El concurso Hotel Colonial

La Junta de Andalucia — Consejeria de Obras Publicas
— en colaboracién con la Municipalidad del Distrito Me-
tropolitano de Quito y el Fondo de Salvamento del Patri-
monio Cultural (FONSAL), organizaron en el afio 2009 un
concurso nacional para la intervencion del inmueble que

ocupaba el Hotel Colonial. Habiendo seleccionado 12 cu-
rriculos de los equipos de arquitectos, los invitaron a par-
ticipar en el concurso de anteproyectos para rehabilitar
dicha edificacién en un conjunto de viviendas y aparta-
mentos con cardcter de proteccién social.

El propdsito del concurso fue identificar una propuesta
de gran calidad para la intervencién de esta edificaciéon
patrimonial, con el fin de rehabilitarla como conjunto ha-
bitacional de cardcter social. Originalmente fue pensado
para dar prioridad de acceso a familias que residan en
el Centro Histérico de Quito y a jévenes que estudien y/o
trabajen alrededor del mismo y que sean de recursos eco-
némicos limitados.

Se buscaba ademds que las propuestas consideren la
potencial incidencia positiva resultante de una serie de in-
tervenciones urbanas, cuya ejecucién estaba considerada
para ese periodo, como la salida de la zona del terminal
de transporte terrestre, entre otras.

El concurso establecié como requerimiento que las vi-
viendas sean concebidas como dreas cémodas y flexibles
en su distribucién interna, que puedan adecuarse a las
necesidades cambiantes de los usuarios y que ademds
sean econémicamente accesibles.

Se considerd en las bases del concurso que la edifica-
cién rehabilitada podria alojar:

Viviendas Tipo |: convencional

Categoria dirigida a los grupos familiares comunes en la
sociedad ecuatoriana, conformados por ambos padres,
dos a tres hijos y generalmente una o dos personas de la
tercera edad.

Viviendas Tipo Il: no convencional

Categoria dirigida al grupo demogrdfico comprendido
entre los 18 y 35 afos de edad, que estudie y/o trabaje
dentro del Centro Histérico. Se incluyen también madres
o padres solteros con uno o dos hijos, asi como parejas
sin hijos.
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Estado Previo

En el caso del conjunto
habitacional Hotel

Colonial, supuso ademds
aproximarse a un

tema de extraordinaria
contemporaneidad:

la forma en la que se
aborda la intervencién en
las ciudades centrales.
Entender el patrimonio mds
alld del "bien conservado” es
entenderlo como patrimonio
habitable, un patrimonio
vivo, en el que se activa la
historia y la memoria desde
las actuaciones del presente

Areas de abastecimiento: de uso publico

Estas dreas deben contener el espacio necesario para la
recoleccion de basura y otros servicios comunes; ademds
de un drea para guardiania, de ser necesario.

Areas de recreacién: de uso colectivo
Es un drea flexible para el descanso, el esparcimiento u
otros usos que el concursante desee proponer.

3. El proyecto

El proyecto de vivienda colectiva supuso en si mismo un
desafio capaz de poner en discusién temas de gran im-
portancia en la arquitectura y en la construcciéon de Qui-
to. En el caso del conjunto habitacional Hotel Colonial,
supuso ademds aproximarse a un tema de extraordinaria
contemporaneidad: la forma en la que se aborda la inter-
vencién en las ciudades centrales. Entender el patrimonio
mds alla del "bien conservado” es entenderlo como patri-
monio habitable, un patrimonio vivo, en el que se activa la
historia y la memoria desde las actuaciones del presente.
Implica pensar la ciudad como el lugar de lo cotidiano, lo
socialmente apropiado, lo que se disfruta, se practica y
lo que es capaz de acoger antiguas, multiples y nuevas
prdcticas sociales.

Adicionalmente, se asume ademds la sostenibilidad
en un sentido mds amplio, no solo desde la eficiencia
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del objeto arquitectdnico, sino desde la reflexién critica
del crecimiento urbano expansivo y su consumo de te-
rritorio, y la pertinencia de iniciativas que trabajen so-
bre el reciclaje de un tejido urbano servido, con valores
de centralidad e incorporado dentro de una estructura
barrial sélida.

Se propuso una aproximacién multiple que, ademds
de pensar en esquemas de vivienda accesibles a diver-
sos grupos sociales, considere la definicién de usos a
partir de dindmicas e historias locales. Se plantean al-
ternativas para la incorporaciéon de habitantes, tales
como la inclusién de viviendas productivas, locales co-
merciales y espacios de un potencial uso comunitario,
como talleres y un drea de huertos urbanos.

Estrategia urbana: una lectura en dos escalas:
barrio/ciudad

La construccion del viaducto de la Avenida 24 de Mayo
generd una ruptura del continuo urbano que, sumada a
la existencia de equipamientos de alto impacto, como
el Terminal Terrestre Cumandd, acentuaron el efecto de
borde de esta pieza.

El proceso de regeneracién urbana emprendido debe
considerar la reconversion del espacio publico y la intro-
duccidén de nuevos usos. Dentro de este marco, el proyec-
to sugiere la creacién de una sucesion de plataformas de
espacio puUblico que cubran el viaducto y la incorporacién
de una franja edificada de uso residencial, asi como la ge-
neracién o recuperacién de conexiones transversales que
permitan suturar el tejido urbano.

A partir de la lectura urbana realizada, queda clara la
potencialidad de la intervencién en el antiguo Hotel Colo-
nial como un proyecto urbano residencial catalizador de
la regeneracion del barrio de San Sebastidn. Para ello se
han identificado una serie de actuaciones cuya realiza-
cién conjunta terminaria por reconfigurar este perimetro
urbano a partir de un fuerte rasgo comuin entre todos los
proyectos planteados: convertir en espacios de conexion
lo que hoy son limites urbanos.

En la propuesta presentada para el concurso, se iden-
tificaron como proyectos integrados las siguientes inter-
venciones: el Pasaje Mazo, la plataforma de la 24 de Mayo
y diferentes actuaciones en parcelas privadas colindantes
al predio del Hotel Colonial. Sin embargo, destacamos la
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recuperacion y apertura del Pasaje Mazo por ser un pro-
yecto viable a corto plazo y que cumpliria con los objeti-
vos de una recuperacion integral.

Partiendo del andlisis de la morfologia de la zona y de
planos antiguos, se identificd la posibilidad de recuperar la
quebradilla que da continuidad al Pasaje Mazo como es-
pacio publico, relacionando una escalinata que conecta la
calle Loja, elemento estructural del barrio, con el conjunto
y, en Ultima instancia, con el eje de la Avenida 24 de Mayo.
Ademds, esta continuidad garantiza un segundo acceso al
conjunto del Hotel Colonial desde la calle Loja, lo que per-
mite articular el funcionamiento del proyecto a una de las
principales calles del barrio de San Sebastidn.

4. ESTRATEGIA ARQUITECTONICA: DOS PIEZAS,
TRES INTERPRETACIONES, UN CONJUNTO

¢Cdémo funciona el Hotel Colonial?
Valores arquitecténicos y morfoldgicos:

En un primer momento se reconoce la existencia de dos
piezas arquitecténicas de valor patrimonial distinto. El
bloque A, que caracteriza el frente urbano hacia la 24 de
Mayo, posee una destacada longitud y horizontalidad, y
es marcado por reglas de repeticion y proporcion que con-
figuran el ritmo en su fachada, ademds de presentar un
interesante sistema de pasajes transversales. El bloque
B, en la parte posterior de la parcela, resulta menos inte-
resante en cuanto a su arquitectura. Sin embargo, en una
segunda mirada, nos parece indudable el valor morfolé-
gico identificado en el espacio vacio entre los bloques. Es
exactamente por la fuerza de este eje central y de la ten-
sion que genera entre los dos volUmenes existentes que
tenemos una lectura de conjunto y no de piezas aisladas
en la parcela. Y es esta lectura de conjunto, determinada
por la morfologia urbana que lo relaciona directamente al
Centro Histérico, lo que mds nos interesa preservar.

Asi, se puede decir que, mds que mantener los edifi-
cios existentes, optamos por mantener el vacio generado
entre ellos. A partir de esta decisién, surgen diferentes
estrategias de intervencién sobre estos dos volUmenes.
Tales estrategias se plantean a partir del reconocimien-
to del estado actual de las edificaciones y de las posibles
aportaciones de cada blogue a la futura intervencién: su
valor arquitecténico, estructural, tipolégico y funcional.

Formas de intervencién segun los valores identificados:

Restauracién: corresponde al primer tramo del bloque A.
Se opta por el mantenimiento completo del sistema es-
tructural de esta parte de la edificacién, que correspon-
de a un muro de carga central trabado transversalmente
con las fachadas. En este sentido, tampoco se altera el
sistema compositivo de las fachadas, entendidas como
un reflejo de la estructura adoptada y que, a la vez, de-
termina la tipologia del edificio. Se propone en este tra-
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mo de la edificacién mantener el uso correspondiente a
viviendas unifamiliares. Por lo tanto, hablamos de un pro-
ceso de recuperacion integral.

Rehabilitacién: corresponde al segundo tramo del blo-
que A. Aqui se opta por un proceso de rehabilitacién, a
partir del cual ocurre la recuperacién parcial del bloque.
De este modo, se seleccionan las caracteristicas mds re-
levantes para el mantenimiento de la integridad del con-
junto y que, a la vez, puedan aportar a las nuevas activi-
dades que albergaria el edificio. El sistema estructural,
con dos muros de carga central trabados a las fachadas,
se mantiene, debido a su buen estado de conservacion.
En cambio, la tipologia del pasillo central que da acceso a
las habitaciones del hotel no corresponde a la optimiza-
cion espacial de las nuevas viviendas que se implementan,
por lo cual se propone la redistribucién interna de este
tramo del edificio.

Reinterpretacién: corresponde a la parte central del
blogue A. En este tramo, que anteriormente funcionaba
como punto de recepcién y entrada al hotel, se plan-
tea la reinterpretacién de este uso. Segun la propues-
ta, este sigue siendo un punto clave articulador de las
nuevas funciones propuestas. Asi, el vestibulo del hotel
pasa a ser el vestibulo de acceso a las nuevas vivien-
das. La idea de este punto de articulacién central se
refuerza a través del espacio en doble altura y del gran
ventanal-mirador que conecta visualmente puntos geo-

Hay dos caracteristicas
principales que definen

la estructura fisica del
Centro Histdrico quiteno:
su morfologiay su
topografia. Teniendo en
cuenta la parcela de la
intervencidon, ambas estdn
presentes de forma muy
determinante

grdficos significativos del Centro Histérico quitefio: el
Panecillo y el Itchimbia.

Obra nueva: corresponde al blogque B. En funcién al
mal estado estructural del edificio y a la no correspon-
dencia tipolégica con los nuevos usos, en este tramo del
edificio se propuso el vaciado parcial de la edificacién y la
construccién de nuevas viviendas. Sin embargo, al deci-
dir mantener la fachada del edificio original, se refleja la
principal preocupacién de la propuesta: el mantenimiento
de la identidad urbana del conjunto. A través de esta ac-
cion, se preservan la morfologia y la proporcién de la calle
central, ademds de su imagen pictodrica.

EL PROYECTO:. CONJUNTO HOTEL COLONIAL

Una visiéon desde los espacios libres

|dentidad morfolégica del conjunto: se entiende que en el
conjunto del antiguo Hotel Colonial la identidad morfolégica
reside principalmente en sus espacios vacios, en los intersti-
cios entre los bloques y la ciudad. De esta forma, la propues-
ta se basa en la preservacion de estos espacios vacios y en el
refuerzo del cardcter especifico de cada uno de ellos.

Refuerzo del eje longitudinal como calle publica: se pro-
puso la apertura del eje central del Conjunto Hotel Co-
lonial como calle pUblica durante el dia, pero de acceso
exclusivo para los vecinos durante la noche, mediante el
cierre controlado de los pasajes de acceso. En este sen-
tido, se entiende que la vitalidad y seguridad de este es-
pacio reside especificamente en su potencialidad como
espacio publico y eje de conexidn.

Creacién de la conexion transversal en el conjunto: La
conexién transversal del conjunto se propone en dos es-
calas. La primera, con relacién al barrio, conectando la
calle Loja con la Avenida Maldonado a través de la aper-
tura del Pasaje Mazo y su conexidon con la calle central
del Conjunto Hotel Colonial; y la segunda, en relacién al
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circuito interno de espacios libres del conjunto. Este cir-
cuito funciona a partir de la terraza, un espacio de voca-
ciéon urbana y mirador publico hacia el cHQ@, pasando por
el vestibulo del bloque A y conectdndose directamente al
vestibulo del bloque B a través de la calle y de la introduc-
cién de un nuevo elemento arquitectdnico, una pasarela
elevada, hasta llegar al patio, un espacio mds reservado
para uso colectivo de los vecinos.

Jerarquia y conexién espacial entre vacios: en la pro-
puesta, los espacios libres no aparecen como espacios
residuales entre blogues, sino son resultado de una inter-
venciéon proyectual que les atribuye significado y que per-
mite entenderlos como un circuito transitable y continuo
que atraviesa y dota de permeabilidad a todo el conjunto
edificado. Sin embargo, es importante resaltar la existen-
cia de dos circuitos paralelos: uno publico, abierto a la ciu-
dad, y otro colectivo, restringido para uso de los vecinos.

Una visién desde los espacios construidos

Hay dos caracteristicas principales que definen la estruc-
tura fisica del Centro Histdrico quitefio: su morfologia y
su topografia. Teniendo en cuenta la parcela de la inter-
vencion, ambas estdn presentes de forma muy determi-
nante. En este sentido, y de acuerdo con la postura de
intervenciéon adoptada, se mantiene la horizontalidad del
blogque A, que caracteriza la perspectiva del conjunto des-
de la Avenida Maldonado, mientras que en el bloque B se
opta por la construccién de cuatro pequefias torres, de
cuatro pisos cada una.

"El Panecillo" es uno de los accidentes geogrdficos mds
potentes que limita el Centro Histérico de Quito. Tiene
una altitud aproximada de 29oo metros sobre el nivel
del mar, y se caracteriza por ser un mirador natural de
la ciudad. El proyecto incorporé dos estrategias para re-
lacionarse con El Panecillo. La primera es a través de su
propuesta volumétrica, que permite secuencias visuales
desde la cima del cerro hasta las partes bajas del terre-
no, y desde las partes altas hasta el paisaje circundante.
Ademds, el proyecto planted una secuencia de volUmenes
que incorporan vacios entre ellos, con el objetivo de per-
mitir visuales claras hacia su entorno.

Ha sido importante reconocer la forma escalonada
del cerro y la forma del paisaje urbano. Al leer su forma y
escala, el proyecto utiliza una estrategia para utilizar su
escala volumétrica para obtener un resultado adecuado
para su integracién a su sitio y contexto urbano.
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Tipologia edificatoria

Las 27 viviendas propuestas se distribuyeron en dos ti-
pologias edificatorias: el bloque lineal y la torre aislada.
Aunque, por el basamento comuin y la comunicaciéon re-
suelta por medio de pasarelas, las cuatro torres funcio-
nan como un solo bloque.

En ambas tipologias edificatorias se implementaron
viviendas de tipos variados, atendiendo a las necesida-
des de diferentes grupos familiares.

Los criterios bdsicos de disefio adoptados para los
bloques residenciales y para las viviendas fueron:
1.Buena orientacién y adecuada iluminacién natural: las
edificaciones se orientan en sentido norte-sur, liberando
sus fachadas a las mejores orientaciones este-oeste;
2.Adecuada ventilacién: la mayor parte de las viviendas
propuestas dispone de ventilacion cruzada, mientras
que, en los casos de viviendas lineales, la poca profun-
didad de la tipologia (mdximo 5 metros) garantiza la
ventilaciéon adecuada de todos los espacios habitables;
3.Flexibilidad espacial en el interior de la vivienda: se ho-
mogeneizé el tamano de las habitaciones, permitiendo
asi el cambio y la ejecucién de tareas variadas en cada

una de ellas o aplicando el uso de paneles correderos
que permitan la integracién de diferentes espacios de
la vivienda;

4.Desjerarquizacién espacial: los espacios de cocina es-
tdn integrados a otros espacios de la vivienda, promo-
viendo la visibilidad e integracién del trabajo doméstico;
5. Espacios de almacenaje: se dio especial atencién a
los diferentes espacios de guardado, desde roperos, ar-
marios, despensas y bodegas;

6. Incorporacién de vegetacion en la arquitectura: se
incorpord vegetacién en fachadas y dreas comunales;
7. Incorporacién de espacios comunales: se considerd
la ubicacién de espacios comunes que promuevan la
convivencia entre vecinos o espacios de servicio colecti-
vos en detrimento de la pequerfia superficie de algunas
tipologias, por ejemplo: lavanderia colectiva, salas de
estar comunales, espacios libres con vegetacion, bar-
bacoa etc;

8. Optimizacién de las instalaciones: se agruparon las
dreas humedas.

La construccién se ejecutd entre los afnos 2013 y 2016.
El proyecto arquitectdnico se construyd fiel al proyecto

Vestibulo y puente

ganador del concurso. Se realizaron pequefias variacio-
nes tendientes a conservar otros elementos considerados
de valor por la comisién de seguimiento de la obra. Se
realizaron grandes esfuerzos por concretar la ejecucion
de la intervencién en el pasaje Mazo; desgraciadamente
aun no ha sido realizada.

El proyecto se concluyé a finales del afio 2015, y en el
afio 2016 fue merecedor del Premio Nacional de Inter-
vencién en Patrimonio por parte de la BAG2016. En el afo
2018 fue nominado para el premio Mies Crown Hall Ame-
ricas Prize 2016-2017.

En el afo 2016 se expidié la Ley Orgdnica de Cultu-
ra (Loc), que en su articulo 64 sefiala que los predios
patrimoniales de pUblicos no se pueden transferir de
dominio, en concordancia con el articulo de la Cons-
tituciéon del Ecuador, que sefiala que los bienes patri-
moniales del Estado son inalienables, inembargables e
imprescriptibles. Coincide con ese afio el hecho de que
las unidades de vivienda del Conjunto Habitacional Ho-
tel Colonial iniciaban su proceso de comercializacién y
existia una lista de interesados que correspondian con
el perfil de beneficiario establecido desde el lanzamien-
to del concurso. Con la expedicién de la Loc, se detu-
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vo el proceso de adjudicacién y venta de las viviendas.
La discusién juridica, sumada a la incapacidad de las
instituciones a cargo del patrimonio de la ciudad para
encontrar alternativas, impidieron la ocupacién y el uso
del conjunto. Esta situacién se prolongd por mds de
ocho afios. Apenas en 2023 se permitié su ocupacién
como espacios administrativos del Municipio del Distri-
to Metropolitano de Quito.

Esta experiencia nos ha permitido identificar la debili-
dad de politicas de fomento a la vivienda en dreas centra-
les y patrimoniales. Es necesario el desarrollo de alterna-
tivas de gestion que permitan dotar de viviendas sociales
de alquiler o de venta en la ciudad consolidada. Es, ade-
mds, fundamental el apoyo a iniciativas de mejoramiento
de vivienda, de tal manera que se motive la permanencia
de los habitantes que componen esta corona perimetral
de barrios en torno al Centro Histérico de Quito, y con el
cual comparte valores patrimoniales.

Los centros histéricos latinoamericanos deben en-
contrar mecanismos que faciliten su gestién como par-
te intrinseca de la ciudad. Su futuro depende de una
gestién del cambio que considere su potencial para se-
guir siendo habitados.
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