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RUBIO & ÁLVAREZ-SALA

Rehabilitación del 
Edificio Ocaso
REFORZANDO LOS VALORES ORIGINALES
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Enrique Álvarez-Sala Walther (Estudio Álvarez Salas)
Foto: Liven Photography  

El estudio Álvarez Sala ha sido el encargado de llevar a cabo la 
Rehabilitación del Edificio Ocaso, una obra de Juan Pan da Torre, cuyo 
proyecto data de 1952. El objetivo principal era mantener el carácter 
noble y ar tesanal del edificio pero traído a la contemporaneidad. 
En este sentido, se han mantenido sin alterar todos los ambientes 
que cuentan con protección, como son el ascensor representativo, 
la escalera, las vidrieras, el patio, y todas las zonas especiales, que 
confieren un atractivo y valor indudables al edificio.
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El edificio objeto de la intervención, se 
encuentra en pleno centro de Madrid, 
en la Calle Princesa nº 23 esquina 

Calle Luisa Fernanda. Su proyecto data del 
año 1952 y es obra del arquitecto Juan 
Pan da Torre. Está formado por una planta 
bajo rasante, nueve plantas sobre rasante, 
mas planta de cubiertas. En total, tiene una 
superficie construida global de 10.015,22 m2. 
Además, antes de realizar la rehabilitación, 
el estudio Álvarez Sala, tuvo que tener en 
cuenta que el edificio tiene elementos 
protegidos y está catalogado con Nivel de 
Protección Estructural.

La propiedad pretendía, con esta actuación, 
la realización de una intervención completa 
que permitiese adaptar el edificio a la 
normativa vigente, alargando su vida útil y, al 
mismo tiempo, consiguiendo una actuación 
que ayudase a revalorizar el patrimonio 
inmobiliario de la empresa. 

Con todo esto, el estudio ha llevado a cabo una 
intervención respetuosa con los elementos 
protegidos, la morfología y la volumetría 
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original del edificio. De esta manera, 
como punto de partida, se llevó a 
cabo el objetivo de establecer en 
su interior una nueva organización 
funcional que estuviera acorde 
con las necesidades actuales de la 
empresa. En este sentido, para llegar 

a ello, la obra se ejecutó en distintas fases, 
lo que permitió continuar con la actividad 
habitual de los trabajadores sin interferir en 
el funcionamiento de la compañía. 

Así pues, la rehabilitación giraba en cinco 
aspectos de gran importancia. 
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El primero de ellos era el acondicionamiento 
general del edificio, el cual permitiese una 
nueva funcionalidad del mismo, y a la vez 
mejorase las condiciones de salubridad, 
habitabilidad, confortabilidad y ornato. 
Por otro lado, también habría que realizar 
la reestructuración puntual de elementos 
para, de esta manera, adaptar el edificio a 
las normativas de incendio y accesibilidad. 
Asimismo, dentro de las obras interiores 
habría que realizar la consolidación de 
forjados y muros de carga. Además, se va 
a procurar la conservación de las zonas 
protegidas establecidas en el Plan General de 
Ordenación Urbana de Madrid.

Por último, en el exterior, las obras estuvieron 
focalizadas en la conservación de la fachada, 
que no supusieron modificaciones en su 
composición sino labores de limpieza y 
generación de elementos dañados. 

Así pues, con el objetivo de cumplir los 
requerimientos de la normativa actual, se ha 
llevado a cabo un núcleo de acceso a oficinas 
con tres nuevos ascensores que darán servicio 
a todas las plantas del edificio, combatiendo 
así una de las mayores carencias de éste. 
Con esta nueva distribución de accesos y 
circulaciones además se consigue que los 
flujos de visitas y alto personal de la empresa 
puedan independizarse de la circulación 
interna de los trabajadores. 

No obstante, el objetivo principal 
que debía llevar a cabo el estudio 
era mantener el carácter noble y 
artesanal del edificio, pero traído a la 
contemporaneidad. Por esta razón, 
los trabajos que se han realizado 
en carpintería han sido los más 
significativos. 

Así pues, los arquitectos apostaron por un 
recubrimiento de paramentos construido 
mediante lamas verticales que unifica todo el 
conjunto. Para ello se aplican dos tonalidades 
distintas, lo que diferenciará las zonas nobles, 
donde se han utilizado tonos más oscuros de 
acuerdo a lo existente, de las zonas de nuevas 
oficinas, con tonos más claros, persiguiendo 
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Ficha Técnica

Nombre del Proyecto: Rehabilitación Integral del Edificio Ocaso
Arquitecto Diseñador: Rubio & Álvarez-Sala 
(Enrique Álvarez-Sala Walther / Carlos Rubio Carvajal)
Proyecto de Ejecución: Rubio & Álvarez-Sala 
(Enrique Álvarez-Sala Walther / Carlos Rubio Carvajal)
Dirección Facultativa: Rubio & Álvarez-Sala 
(Enrique Álvarez-Sala Walther / Carlos Rubio Carvajal)
Director de Proyecto: Alberto Martín Hernández
Dirección de Ejecución: Pedro Valiente Bravo / Vicente Arenas 
Benítez
Coordinador de Seguridad y Salud: Beatriz Llamas
Superficie útil: 8.240 m2

Superficie total: 10.015, 22 m2

CARPINTERÍA EXTERIOR:

Carpintería metálica: Owal Systems

VIDRIO:

Vidrios: Cristalería y Aluminios Luncrist

AISLAMIENTO TÉRMICO / ACÚSTICO:

Lana Mineral: Danosa
Impermeabilización: Danosa

ALUMBRADO:

Iluminación general: Lledó, Erco, Iguzzini
Alumbrado de emergencia: Daisalux

INSTALACIONES:

Instalación eléctrica: Cobra 
Cuadros eléctricos: Legrand
Mecanismos: Schneider, Jung
Detectores de presencia: Luxomat
Instalación climatización: 
Equipos Instrumentación y Control: Sistrol
Suministro tratamiento Aire Climatizador 
Vertical: Tecnivel
Suministro Ud. Tratamiento de Aire: 
Systemair Hvac
Instalación fontanería: Nunsa
Instalación gas: Cevigas
Retirada Gas R22: Climapex
Llave de corte: Arco 
Detección de gas: Honeywell

CLIMATIZACIÓN (EQUIPOS):

Enfriadora: Lennox

Depósito de inercia: Lapesa
Depósito de ACS: Lapesa
Calderas: Viessman
Placas solares: Viessman
Fancoils: Schako
Radiadores: Runtal

APARATOS SANITARIOS Y GRIFERÍA:

Inodoro: Roca
Lavabo: Roca
Grifería lavabo: Roca
Urinario: Roca
Fluxor Urinario: Roca
Grifería accesible: Roca
Bidé: Roca
Grifería Bidé: Roca

PROTECCIÓN CONTRAINCENDIOS:

Aljibe: Aguadep
Grupo de presión: Ebara
Extintor de polvo: Firefox
Señales: Verte Signal
Tomas de columna seca: 
Grupo de incendios

CARPINTERÍA INTERIOR:

Puertas R.F.: Julfer

PINTURAS:

Pintura: Bupisa Pinturas, Titan 
Profesional, Pinturas Juno, Cin y 
Recubrimientos Maper

PAVIMENTOS 
Y REVESTIMIENTOS INT.:

Pavimentos de resina: Avancoat
Suelo Técnico: Kingspan Suelo Técnico
Tarima: Tarimas y parquets Gamiz
Solados: Azulejos Peña
Moqueta y Felpudo: Moquetas Asan
Pavimento PVC: Kingspan
Gres: Cetosa

TABIQUES Y TECHOS:

Mamparas: Ergomobil / Dynamobel
Falso Techo Metálico: Lledó Iluminación
Pladur: Aislamientos Riprad
Falso Techo Lamas Madera: Suministro y 
Aislamiento Térmico / Acustigrid

CONTROL 
DE ACCESOS:

Implantación Puerta CPD: Estel Ibérica
Puertas Garaje: Puertas Automáticas 
Tiétar

EQUIPAMIENTO Y MOBILIARIO:

Mobiliario de oficina: Dynamobel
Cocinas: Decoración e interiorismo 
Aurosol

ASCENSORES:

Ascensores: Zardoya Otis

VARIOS:

Desmontaje Puertas Automáticas: Assa 
Abloy Entrance Systems
Trabajos en altura: Hispánica de Revocos
Persianas: Persianas Hernando

una mayor luminosidad de los 
espacios. 

En lo referente a la estructuración 
de las diferentes plantas, la planta 
baja se mantiene según sus 
funciones originales, modificando 
puntualmente el vestíbulo de 
acceso. La zona de público se une 
espacialmente al acceso y se crea una 
nueva batería de aseos. 

Además, en esta planta, con carácter 
general, se restituyeron todos los 
acabados con el mismo material e 
idéntico aspecto al acabado original. 

Por ello, para incorporar los elementos de 
protección de incendios e instalaciones que 
se necesitaban, se construyeron muebles, 
hornacinas o panelados con acabados 
similares a los existentes en el recinto donde 
se ubicaban. Asimismo, los falsos techos se 
rehicieron con idéntico aspecto y material 
al existente y se desarrolló un nuevo sistema 
de iluminación que permitiese valorar 
aquellos puntos de mayor valor espacial, 
arquitectónico o artístico.

Por otro lado, entre las plantas tercera 
y octava se producen las mayores 
modificaciones a nivel funcional, optando 
por una distribución de oficina abierta que 

permita una circulación continua alrededor 
del núcleo. De esta manera, se cambió 
el aspecto completamente optando por 
espacios abiertos y luminosos. Para ello, se 
recurrió a dos elementos fundamentales: 
mamparas de vidrio para los despachos y 
zonas de reuniones y panelados acabados 
en lamas verticales de madera rodeando el 
núcleo central. Estos panelados ocultaban 
patinillos e instalaciones de incendio. De 
igual modo, se estudiaron los falsos techos 
y la iluminación de acuerdo al mobiliario 
con la intención de conseguir unos niveles 
lumínicos óptimos para el uso de oficina.

De esta manera, se consigue que todos los 
puestos de trabajo, tanto de oficina abierta 
como de despachos, se beneficien de la 
iluminación natural que facilita la planta 
del edificio al tener dos fachadas exteriores 
y dos patios interiores, uno de ellos de gran 
amplitud. 

Igualmente, alrededor del núcleo se han 
incorporado salas de reuniones y áreas de 
servicio a las zonas de oficina. En definitiva, 
usos con menor requerimiento de luz natural. 

Los aseos se adosan al patio de menor 
dimensión para conseguir espacios 
ventilados e iluminados.

En definitiva, con esta intervención se 
ha conseguido mantener sin alterar 
todos los ambientes que cuentan 

con protección, como son el ascensor 
representativo, la escalera, las vidrieras, 
el patio, y todas las zonas especiales, que 
confieren un atractivo y valor indudables 
al edificio. En estos casos, se procede a una 
labor más cercana a la restauración, buscando 
soluciones técnicas específicas en cada caso. 
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En la rehabilitación de este edificio de 1952, 
¿qué principales estrategias se llevaron a 
cabo para adaptarse al programa actual? 

La propiedad quería realizar una intervención 
completa, que permitiese adaptar el edificio a 
la normativa vigente, quería también resolver 
algunos problemas funcionales y mejorar 
las condiciones de trabajo. Una actuación 
integral de este tipo debe no solo conseguir 
estos objetivos, sino también alargar la vida 
útil del edificio y poner en valor  el patrimonio 
inmobiliario.

Había que tener en cuenta las singularidades 
del inmueble, construido como bien dices en 
1952 por el arquitecto Juan Pan da Torre en 
pleno centro de Madrid y catalogado con Nivel 
de Protección Estructural. Y con indudables 
valores plásticos y arquitectónicos.

En este sentido, la intervención debía ser 
respetuosa con los elementos protegidos, y 
con la volumetría original del edificio, pero  
sin renunciar a una intervención decidida que 
garantizase un funcionamiento impecable. 
Todo esto con la dificultad adicional  de no 

“La intervención debía ser respetuosa 
con los elementos protegidos, y con la 
volumetría original del edificio, pero  sin 
renunciar a una intervención decidida 
que garantizase un funcionamiento 
impecable...”

acceso, las plantas nobles y todas las zonas 
especiales, que confieren un atractivo y 
valor indudable al edificio. Y, en cambio, 
adaptar y modernizar el resto de plantas que 
no tenían un carácter singular. En las zonas 
protegidas  se procedió a una labor cercana a 
la restauración, buscando soluciones técnicas 
específicas en cada caso, en cambio en el 
resto la actitud ha sido más intervencionista.  

Adaptarse a la actual normativa de incendios 
y al código técnico, sin perder el carácter del 
edificio ha supuesto un ejercicio de diseño 
específico de soluciones. Visto ahora, es un 
esfuerzo que sin duda ha merecido la pena. 

Para cumplir los requerimientos de movilidad, 
se creó  un nuevo núcleo con tres ascensores 
que dieran servicio a todas las plantas del 
edificio, combatiendo así una de las mayores 
carencias del edificio. Con este nuevo 
núcleo se conseguía, además, diferenciar 
los flujos representativos  de los puramente  
funcionales.

El edificio está catalogado con Nivel de 
Protección Estructural, ¿hasta qué punto 
condicionaron este aspecto la nueva 
distribución interior? 

El diseño del sistema estructural del edificio 
era bueno y permitía modificaciones 
funcionales sin demasiados problemas. La 
normativa ha cambiado bastante, pero los 
conceptos no, y un buen esquema estructural 
siempre es susceptible de  adaptarse a nuevos 
requerimientos. La construcción es la habitual 
de su época,  con una  estructura de hormigón 
armado que combina vigas de cuelgue y 
planas  y  con un  forjado unidireccional de 

poder interrumpir la actividad en 
ningún momento.

El planteamiento general ha 
sido  mantener sin alterar todos 
los ambientes que cuentan con 
protección, como son el ascensor 
representativo, la escalera, las 
vidrieras, el patio, el vestíbulo de 

ENTREVISTA

Enrique Álvarez-Sala Walther (Estudio Álvarez Sala)

viguetas hormigonadas “in situ” con aligeramiento de bovedillas 
cerámicas .

Lógicamente, hubo que reforzar en algunas zonas y hacer 
modificaciones puntuales en otras, pero en general, salvo  la 
apertura de huecos del forjado, para alojar los nuevos ascensores 
y patinillos dedicados a las instalaciones, el resto de la estructura 
se conservó sin modificaciones importantes. 

En general, las intervenciones en la estructura procuraron ser 
del menor impacto posible y se centraron en reforzar los puntos 
débiles observados. En estos casos, se reforzó la estructura 
mediante capas de fibra de vidrio en distintas direcciones, 
permitiendo así el correcto funcionamiento de los elementos a 
compresión y tracción. Pero protección estructural no significa 
que esté protegida la estructura, supone una actuación sobre 
el edificio que debe ser respetuosa con otros muchos aspectos, 
incluso de acabados en algunos casos y por supuesto que la 
protección condiciona, pero no se hizo nada diferente a lo que 
hubiéramos hecho de forma natural sobre un edificio igual, 
aunque no hubiera estado protegido.

¿De qué manera se plantearon los estudios previos al inicio de 
obras? A grandes rasgos, ¿qué principales soluciones se han 
llevado a cabo? 

Para actuar sobre el edificio se hizo primero un levantamiento de 
planos muy riguroso, un autentico levantamiento topográfico de 
todas las plantas y los alzados. Puede parecer una exageración, 
pero si vemos la geometría del edificio se entiende bien que en 

Rehabilitación del Edificio Ocaso ■ Rubio & Álvarez-Sala
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este caso era imprescindible. Lo cierto es que 
resultó ser una decisión muy acertada.

Se hizo además una campaña de catas y 
se levantaron parcialmente falsos techos, 
para confirmar que la estructura coincidía 
con los planos del proyecto original y ver si 
era necesario reforzarla en parte o incluso 
en su totalidad. Afortunadamente, las catas 
confirmaron que la estructura se había 
ejecutado según los planos, sin alteraciones 
importantes. Aun así aparecieron en obra 
sorpresas que hubo que resolver sobre la 
marcha. Como es claro, la campaña de catas 
y comprobaciones no pudo ser exhaustiva 
en un edificio en funcionamiento, pero los 
datos que se obtuvieron fueron fiables para 
hacer suposiciones acertadas. Se confirmó  
la necesidad de sectorizar, proteger a 
fuego o aislar acústicamente y se analizó la 
coordinación y viabilidad de conductos de 
instalaciones y estructura. Se hizo también 

público, trabajadores y alta dirección. En 
sección, la distribución estaba definida 
previamente por diferentes motivos y así se 
mantuvo. En planta baja se sitúa el vestíbulo 
de acceso, en las dos plantas superiores la 
dirección y en el resto de plantas las oficinas 
generales.

En  planta baja se mantienen según 
sus funciones originales, modificando 
puntualmente el vestíbulo de acceso. Pero 
todo el resto de planta, que se destinaba a 
oficinas antes de la reforma, se transforma 
ahora en áreas de recepción vinculadas 
al vestíbulo principal, salas de reuniones, 
esperas de representación, una pequeña sala 
de actos, un mínimo oficio, aseos, que antes 
no existían, los controles de seguridad, la 
información, etc. El concepto de edificio de 
oficinas se modifica, ya no se sube libremente 
a las plantas, sino que muchas de las reuniones 
se pueden tener en planta baja, sin necesidad 
de alterar la tranquilidad del espacio de 
trabajo. En las dos plantas superiores a la 
baja  se actúa únicamente en trabajos de 
restauración, manteniendo la distribución 
original de despachos. Esto no quita para 
que se  renueven todas las instalaciones y 
para que se sustituyan por nuevos materiales, 
equivalentes a los históricos, todos aquéllos 
que estuvieran ya muy envejecidos.

En el resto de plantas se producen las mayores 
modificaciones a nivel funcional, optando 
por una distribución de oficina abierta que 
permita una circulación continua alrededor 
del núcleo. Así, se consigue que todos los 
puestos de trabajo, tanto de oficina abierta 
como de despachos, se beneficien de la 
iluminación natural. Tener dos fachadas 
exteriores y dos patios interiores, permiten 
que la iluminación natural y las vistas sean una 
constante. El núcleo central se acondiciona 
para regularizar y dar un mayor orden a 
la planta libre. Los espacios irregulares se 
aprovechan para ubicar despachos y salas de 
reuniones. El orden que resulta de eliminar 
espacios irregulares, consigue una sensación 
de  tranquilidad que favorece las condiciones 
de trabajo y mejora enormemente la planta 
libre, que ahora envuelve al núcleo central.

En la zona más ancha del edificio, y en contacto 
con la medianera, alejados de las fachadas 
principales, se ubica el nuevo núcleo. A él  se 
adosan los aseos y un “vending”. Al tratarse  
como un espacio previo se consigue evitar 
que el inevitable ruido de estos espacios se 

un análisis del estado de conservación 
de la fachada, que permitió 
restaurarla en todos sus elementos 
decorativos y en su fábrica de ladrillo, 
estabilizándola por el interior con 
un muro forro armado y fijado a la 
hoja exterior. La composición de 
huecos y los elementos decorativos 
no se alteraron, pero su estabilidad se 
mejoró notablemente y se protegió su 
acabado exterior.

¿Cómo se resuelve la distribución 
interior considerando elementos 
como ascensores, escaleras, salidas 
de emergencia… para que resulte 
operativo? ¿Qué criterios se han 
seguido para la ubicación de los 
programas?

El objetivo principal era la 
diferenciación de flujos de personas: 

Foto: Liven Photography



55promateriales54 promateriales

Rehabilitación del Edificio Ocaso ■ Rubio & Álvarez-Sala

extienda a las zonas de trabajo. Un carácter 
más relajado y menos exigente, en cuanto 
a tranquilidad, pretende distinguirlo de las 
oficinas, espacios más silenciosos y con más 
necesidad de concentración. 

¿Cuál ha sido la parte más compleja del 
proyecto?, ¿a qué retos constructivos se ha 
enfrentado?

vestíbulo se mantuvo las tonalidades rojizas 
de mármoles y pinturas, pero en plantas de 
trabajo los paramentos blancos, la madera y 
el vidrio imperan sin excepciones.

Las tonalidades de luz también se utilizan 
para diferenciar espacios, zonas de trabajo, 
zonas de reunión, zonas de público, zonas 
nobles, dirección, cada una tiene su específica 
temperatura de color en la iluminación.

En las zonas nobles, de forma especial,  se 
restituyeron todos los acabados con el 
mismo material e idéntico aspecto al acabado 
original. Para incorporar los elementos de 
protección de incendios e instalaciones que 
se necesitaban se construyeron muebles, 
hornacinas o panelados, con acabados 
similares a los existentes, dependiendo del 
recinto donde se ubicaban. Se pulieron y 
abrillantaron todos los mármoles de paredes 
y suelos, de gran valor ornamental. Los falsos 
techos se rehicieron con idéntico aspecto y 
material al existente y se desarrolló un nuevo 
sistema de iluminación que permitiese valorar 
aquellos puntos de mayor valor espacial, 
arquitectónico o artístico.

En las plantas de trabajo  se apostó por la  
carpintería de madera como hilo conductor 
debido a su gran versatilidad. 

Se utilizó un recubrimiento de paramentos 
construido mediante lamas verticales, 
capaces de adaptarse a las geometrías curvas. 
El blanco de los paramentos, la temperatura 

En una rehabilitación, las 
complejidades del proceso de obra 
son siempre mayores que en la obra 
nueva, fundamentalmente por las 
sorpresas que aparecen y que son 
imposibles de prever en el proyecto. 
Eso supone que hay que tomar 
muchas decisiones en el momento, 
según los problemas que vayan 
surgiendo, y ahí reside quizá el mayor 
reto.

La obra en sí, ha sido quizá algo más 
complicado de lo habitual debido a 
que la actividad de la oficina tenía que 
continuar. Buscar soluciones acordes 
a la normativa actual en un edificio 
protegido, y más en las zonas que se 
querían restaurar sin que se aprecien 
modificaciones  es siempre un reto 
difícil e implica una gran complejidad. 

¿Qué principales materiales se han 
utilizado en la rehabilitación de 
este proyecto tanto interior como 
exteriormente? 

El objetivo principal era mantener el 
carácter noble y artesanal del edificio 
pero traído a la contemporaneidad. 

Se utilizó el color para diferenciar 
las zonas. Así, en las zonas nobles, 
además de los mármoles y piedras que 
recubren suelos y paredes, se usaron 
tonalidades cálidas de pinturas. En el 
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de color de la luz artificial y la madera y las 
mamparas acristaladas unifican todos los 
diferentes espacios. 

Con respecto a la fachada, ¿qué elementos 
destacables se han incorporado? 
(revestimientos, carpinterías, elementos 
decorativos…)

En la fachada no se ha incorporado ningún 
elemento nuevo y la composición de los 

alzados se mantiene exactamente 
igual. Los trabajos aquí se limitaron a 
labores de limpieza y a la regeneración 
de elementos dañados. En las 
carpinterías sí se ha aprovechado 
para colocar elementos que, con la 
misma imagen, cumpliesen con los 
requisitos de aislamiento acústico y 
térmico. 

Sí se ha eliminado una iluminación 
exterior extraordinariamente 
agresiva. Con las nuevas tecnologías 
disponibles se consiguen, con 

mínimo esfuerzo y consumo, efectos más 
atractivos y  más eficaces. 

Registros, climatización, mejoras 
tecnológicas….¿cómo se ha favorecido con 
la rehabilitación estos aspectos?

Las distintas instalaciones se han renovado 
prácticamente en su totalidad por lo que 
el edificio ahora cuenta con sistemas 
totalmente actualizados e integrados.

¿Por qué el edificio es ahora un mejor 
ejemplo de lugar de trabajo? ¿Qué 
percepciones debe transmitir a sus 
usuarios?
Creemos que el mayor logro ha consistido 
en crear espacios amplios y luminosos, con 
un sistema de circulaciones claro y eficaz. 
Ahora todos los trabajadores reciben luz 
natural en sus puestos de trabajo y además 
cuentan con una iluminación artificial acorde 
a la implantación de puestos. Se trata de un 
edificio muy pensado desde el detalle, que 
ofrece soluciones específicas en cada punto, 
algo que esperamos que satisfaga a los 
usuarios. 
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