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RESUMEN EJECUTIVO

Impacto de los usos de suelo en el patrimonio edificado de la zona A de proteccidn en el centro histérico de Quito.

La presente investigacion explora el impacto del uso de suelo en el patrimonio edificado de la zona A de proteccion en
el Centro Histdrico de Quito, es de gran aporte para el manejo y gestion de esta pieza clave de la ciudad y tiene como
objetivo generar lineamientos y estrategias enfocados en los usos de suelo para la conservacion de los valores del
patrimonio edificado. Se emplea una metodologia mixta con enfoque (exploratorio, correlacional y deductivo). La investi-
gacion se estructurd en tres fases, en la fase 1 se generd un diagndstico perceptual del estado actual del patrimonio edifica-
do ante el cambio de uso de suelo, centrandose en el analisis de edificaciones de muestreo mediante fichas de observacion
en el Centro Histdrico de Quito, este abordaje inicial permitié obtener una visién global de las dindmicas presentes en las
distintas zonas y sentd las bases para realizar un analisis mas detallado dando paso a la fase 2, que se enfoca en la zona
A de proteccion en un poligono de estudio priorizado por el Instituto Metropolitano de Patrimonio (IMP), para lo cual se
combinaron diferentes técnicas y herramientas como trabajo de campo, entrevistas a actores claves, fichas de
observacidonytécnicasdeinventario patrimonialde 1990y 1998, fichas comparativas, tablasyanalisis catastral, loque permitié
obtener una vision integral de los procesos y efectos derivados de las transformaciones derivadas del impacto del uso
de suelo en las edificaciones patrimoniales, con especial énfasis en el andlisis realizado en las calles Garcia Moreno y
Venezuela; finalmente en la fase 3 se formulan lineamientos generales, urbanos y arquitecténicos en funcion de la
conservacion integral del patrimonio cultural y los nuevos usos.

DESCRIPTORES: Centro histérico, Patrimonio Edificado, Usos de suelo.

ABSTRACT

Land usage has an impact on the built heritage of zone A of protection in the Historical Center of Quito.

This research explores the impact of land usage on the built heritage of zone A of protection in the Centro
Histérico of Quito, which is a great contribution to the management of this key area in the city and it aims to
generate guidelines and strategies focused on the land usage for conservation of the mentioned heritage. A mixed
methodology is applied with an exploratory, correlational, and deductive approach. The research was structured in
three phases. Phase 1 generated a perceptual diagnosis of the current state of the built heritage in the face of land
use change, focusing on the analysis of the different samples of the buildings using visual sheets in the city. This initial
approach allowed a global view of the dynamics present in the different zones and laid the foundations for a more
detailed analysis leading to phase 2, which focuses on the A zone of protection in a study area prioritized by the
Metropolitan Institute of Heritage (IMP), using a variety of tools and techniques such as fieldwork, key-playerinterviews,
observation sheets, and techniques from the 1990 and 1998 heritage inventory, comparative sheets, tables and
cadastral analysis, which allowed a comprehensive view of the processes and effects resulting from the transformations
resulting from the impact of land use on heritage buildings, with special emphasis on the study carried out on Garcia
Moreno and Venezuela streets, finally, in phase 3 general, urban and architectural guidelines are formulated based
on the integral conservation of the cultural heritage.

KEYWORDS: Centro histérico, Built heritage, Land usage.
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‘ Conocimeinto previo

1.1 Introduccion

El centro histérico de Quito, declarado Patrimonio Mun-
dial por la UNESCO, actualmente se halla en un compli-
cado equilibro entre la conservacién de su valioso legado
histérico y la adaptacién a las expectativas cambiantes de
un contexto urbano actual. (Bracchiy otros, 2020)

Esta investigacidon explora el efecto del uso del suelo en
el patrimonio edificado de la Zona A de proteccién del
centro histdorico de Quito, enfocandose en establecer
como las alteraciones en los usos del suelo impactan en
la integridad arquitectdnica y funcional de los bienes pa-
trimoniales, proponiendo la hipdtesis de que un manejo
incorrecto del suelo favorece el deterioro y la pérdida de
valor del patrimonio edificado.

Se abordard una problematica a escala macro
(Latinoamérica), meso (Ecuador) y micro (Quito);
desde un enfoque mas extenso, inicia analizando los re-
tos a los que se enfrentan las urbes de Latinoamérica en
la administracion del patrimonio en contextos urbanos
cambiantes. Después, limitando la atencion, examina el
contexto particular de Ecuador y finalmente profundiza
en el caso singular de Quito.

Este método multiescalar ofrecerd un entendimiento
completo de las presiones y oportunidades que moldean
el centro histdrico, sefialando los factores que influyen
en estas transformaciones y sus consecuencias a largo
plazo. El alcance se enfoca en tendencias de ocupacion
del suelo y los impactos fisicos y funcionales en la in-
fraestructura patrimonial.

Este estudio contribuye a entender las conexiones entre
el progreso urbano y la proteccion del patrimonio, ofre-
ciendo datos significativos para la creacion de estrate-
gias que posibiliten balancear el desarrollo de la ciudad
con la conservacion de su identidad histérica.

Los centros histéricos han estado sometidos a procesos
de transformacién y constante cambio durante su larga
existencia. Segun Balandrano (2016), el crecimiento ex-
ponencial de los nucleos urbanos suscitado a partir de
la segunda mitad del siglo XX hizo que zonas patrimo-
niales se desconecten de los nuevos desarrollos recono-
ciéndose a si mismas como areas de interés historico.

En este acelerado proceso de cambio surgen nuevas cen-
tralidades que modifican las funciones tradicionales es-
pecialmente el residencial. En este sentido, Balandrano
(2016) sostiene que los centros histdricos se han visto
inmersos en un proceso de degradacion tanto arquitec-
tdnica, como social.

En Latinoamérica el proceso de valorizaciéon de areas
histéricas empieza a partir de la década de 1980 con la
designacion de varias ciudades como “patrimonio cultu-
ral de la humanidad” dando paso a politicas que de algu-
na manera eviten el inminente deterioro de estas zonas
protegidas. Sin embargo, a pesar de los esfuerzos realiza-
dos por implementar mecanismos de gestion efectivos,
los centros histéricos fueron generando problematicas
que atentan a sus valores, asi como se dificultaban los
esfuerzos para su preservacion y conservacion. (Jiménez,
2023).




La situacion en Latinoamérica resulta critica, ya que las
zonas patrimoniales reconocidas por la UNESCO corren
el riesgo de ser comprometidas de manera irremediable
(UNESCO, 2011). Uno de los problemas mas evidentes
es el cambio de uso que ignora la vocaciéon original de
los edificios, considerando Unicamente intereses comer-
ciales y dejando de lado sus dimensiones simbdlicas,
espaciales, histéricas y arquitectdnicas. Este enfoque ha
llevado a intervenciones en las fachadas, donde se alte-
ran o eliminan elementos arquitectdnicos originales para
adaptarlos a nuevos usos, generando modificaciones no
planificadas y poco controladas. (Almeida y otros, 2021)

El caso de México ejemplifica de manera contunden-
te la problematica derivada de la transformacion de
centros histéricos. No se trata Unicamente de las situa-
ciones en Campeche, Guanajuato y Zacatecas, sino que
también se evidencia en otros centros patrimoniales
como el de Puebla. En estos contextos, inmuebles que
anteriormente cumplian funciones habitacionales se han
reconvertido en espacios destinados a usos mas renta-
bles, especialmente orientados al turismo, sin que exista
una normativa adecuada que regule y preserve su valor
patrimonial. Esta transformacion ha desencadenado con-
secuencias negativas tanto en el ambito social como en
el patrimonial: por un lado, se deterioran las condiciones
de vida y trabajo de las comunidades locales, al perderse
la identidad y funcionalidad original de estos espacios; y
por otro, se produce un deterioro fisico irreversible de
los bienes inmuebles, ya que se realizan intervenciones
que alteran o eliminan elementos arquitectonicos y orna-
mentales fundamentales para su autenticidad historica.

Figura 1. Centro Histérico de Puebla.

Fuente: Street view de google maps (2021).

Bajo la premisa anterior Ashworth(2002) asegura que
México como un pais en vias de desarrollo es complica-
do decir que no a la industria del turismo por lo cual el
patrimonio edificado se ve como un recurso para la eco-
nomia local lo que incentiva al comercio desmedido y fal-
ta de regulacion en el uso de inmuebles en plantas bajas.

Sumado a esto, los nuevos grupos de poblaciéon que
ingresan en zonas histdricas al no tener un sentido de
pertenencia sobre el patrimonio modifican los valores de
los centros histdricos, mutilando elementos caracteristi-
cos de los mismos y haciendo un inadecuado uso de las
unidades edificatorias, afectando la integridad fisica de
los inmuebles, asi como su valor arquitectdnico y cultural
(UNAM, 2015)

En el centro histérico de Mérida, Yucatan, el deterioro
es muy notable en el cual aproximadamente el 40% del
patrimonio edificado muestra alglin deterioro por falta
de mantenimiento y la negligencia en la aplicacién de
normativas, lo que provoca abandono de inmuebles
a causa de la modernizacion. Muchos de ellos son
propiedad privada complicando las fases o planes de

restauraciones, dejando especificamente el barrio de
Santiago como un darea susceptible al deterioro y al
cambio de uso de suelo. (COLMEX, 2020)

Figura 2. Centro Histérico de Mérida.

Fuente: Street view de google maps (2024).

A pesar de que todos los cascos historicos estan res-
guardados y son elementos esenciales en la identidad
de las urbes, en ciertas situaciones se han establecido
construcciones que desafian de manera abrupta el
contexto histérico y el perfil urbano convencional. Por
ejemplo, en urbes como Guanajuato y Zacatecas se han
edificado construcciones contemporéaneas que perjudican
la integridad visual y producen un ruido significativo en
espacios patrimoniales. Especificamente, en Guanajuato,
el preciado estilo arquitecténico de las construcciones
barrocas ha sufrido transformaciones irreversibles a
través de las décadas, a causa de la presion financiera y el
desarrollo urbano. (UNESCO, 2011)

En varios centros histéricos de Chile son casos
donde los programas de Renovacién Urbana presentan
percepciones negativas tanto por parte de organismos

de control como por parte de residentes debido a la
atosigante presion del mercado inmobiliario para generar
arquitectura en altura incompatible con paisaje urbano
histéricoy que entorpece los procesos de cohesidn social.
(Pérez y otros, 2023).

En antiguas zonas residenciales de los cerros
Alegre y Concepcidén, numerosas viviendas se han
modificado para propdsitos comercialesy turisticos, como
restaurantes y hoteles, reemplazando a los residen-
tes tradicionales a causa del incremento del costo
de vida y las tensiones del mercado de bienes raices.
(Caceres, 2019).

Figura 3. Chile-Valparaiso.

Fuente: Street view de google maps (2024).




Ademas, la expansion del turismo ha provocado
cambios constantes en las fachadas de edificaciones
histéricas. Segun Romero Carmona (2021), varios
duefios han alterado componentes arquitectdnicos
originales para adaptarse y colocar vitrinas de comer-
cio, instalaciones contemporaneas o publicidad visual,
violando las regulaciones de preservacion del patrimo-
nio. Esto ha deteriorado la unidad visual del paisaje ur-
bano histdérico, impactando la sensacidn de autenticidad.

Figura 4. Chile-Santiago.

Fuente: Street view de google maps (2024).

En el caso de Buenos Aires, aunque no ha sido
declarado patrimonio por la UNESCO, su centro
histérico tiene gran importancia para América Latina,
siguiendolalineanarrativaantes presentadaseencaminaala
tugurizacion y vaciamiento, asi como a la pérdida de valor
del suelo y de poblacion. Por otro lado, como menciona
Cerletti (2016), la presion inmobiliaria afecta de manera
negativa las zonas histdricas, pues resulta complicado
resolver la ecuacién entre valor potencial/valor patrimonial
si solo se la limita a términos econdmicos crudos.

Cuando los centros histéricos tienen un alto valor de
centralidad, existe el peligro de que se los quiera tras-
formar demoliendo propiedades para construir con un
mayor aprovechamiento del suelo, mientras que, si di-
cho valor es inferior, se exponen a no atraer inversiones.

Dentro del mismo pais Argentina encontramos otro fac-
tor que agrava la situacion de vulnerabilidad de los cen-
tros histdricos, y es la sobrexplotacion sin regulacion del
uso turistico de las zonas. Cuando se amenaza la misma
esencia de lo que se aprecia, ya sea por deserciéon de los
aspectos genuinos, en pro de satisfacer la demanda, o
por su exceso de uso. Los aumentos en el valor del suelo
y el desplazamiento del area de ciertas actividades vita-
les representan el riesgo de convertirlas en areas “ma-
queta” que solo se aprecian como visitante.

Figura 5. Argentina- El Rosario.

Fuente: Street view de google maps (2023).

Figura 6. Argentina- San Luis

Fuente: Street view de google maps (2023).

Otro caso que podemos mencionar es el de Lima en Peru,
donde segln Boscan (2023), el principal obstaculo que
presenta el proceso de recuperacion de la zona histdrica
es la gestion, ya que el proceso de deterioro de los cen-
tros histéricos va a la par con el deterioro de la gestion
publica; los constantes cambios en las direcciones politi-
cas y las disputas de grupos de poder ha provocado que
la gestion patrimonial sea huérfana de un lineamento
general, infranqueable ante los vaivenes administrativos
y de gobernanza que entorpecen las acciones efectivas
para la preservacion de los bienes inmuebles histéricos.
A demas se estima hasta un 40% de las edificaciones del
centro histérico de Cusco presentan algun nivel de dete-
rioro en fachada o estructural debido a la falta de mante-
nimiento y desarrollo turistico (UNESCO, 2021)

Dentro del caso ecuatoriano la realidad no dista de las
problematicas de la region; el deterioro progresivo a
causa del desuso, las intervenciones y mutilaciones so-
bre los elementos arquitectdnicos de las edificaciones,
asi como la falta de control sobre los cambios en los usos
de suelo de los centros histdricos son problemas que en-
frentan casi en su totalidad las edificaciones patrimonia-
les de las ciudades ecuatorianas.

En el centro histérico de la ciudad de Ambato el
indiscriminado cambio en el uso de suelo y la fal-
ta de control sobre esta actividad ha provocado que
las edificaciones vean alteradas sus funcionalidades
originales. Las unidades edificatorias con uso original
residencial han sido fragmentadas en multiples usos
comerciales. Practicas como estas comprometen el valor
arquitectonico de las viviendas afectan a |la
habitabilidad.  Salgado(2010) concluye que Ila
fragmentacion de los espacios internos y la
mutilacion de las fachadas son problemas recurrentes en
edificaciones  patrimoniales debido a cambios
funcionales no planificados, especialmente hacia usos
comerciales.

La mala politica y practica de la modernidad ha llegado a
pasar por alto la estructura original del centro histérico
sin tomar en cuenta el contexto histérico de las edifica-
ciones. Estos cambios poco planificados, de acuerdo con
Herrera (2017), son resultado de las incesantes presiones
del mercado por reemplazar a los edificios patrimoniales
por estructuras modernas. Ademas, la falta de identidad
cultural en los propietarios de viviendas patrimoniales
agrava la responsabilidad de utilizar de manera adecua-
da los inmuebles provocando cambios abruptos debido
a remodelaciones.




Figura 7. Centro Histérico de Ambato.

Fuente: Street view (2014)

El centro histérico de Cuenca declarada Patrimonio Cultural
de la Humanidad, sufre circunstancias similares a las antes
mencionadas, en calles como Gran Colombia y Bolivar las
viviendas patrimoniales han recibido adaptaciones para
el uso comercial. Esto ha llevado a modificaciones en las
fachadas originales para incluir vitrinas comerciales, asi
como la eliminacion de patios centrales para ampliaciones.
Guerra Galan (2019) destaca que la adaptacion de edifi-
caciones patrimoniales a nuevos usos, muchas veces con
intervenciones inadecuadas, genera una pérdida de los va-
lores historicos, estéticos y sociales del bien patrimonial.

En el articulo escrito por Sara Washima Tola (2015), se
sefiala que las remesas enviadas por migrantes cuencanos
levantaron nuevas edificaciones y que las existentes fueron
modificadas con materiales modernos y nuevas técnicas
constructivas de esta manera las casas cuencanas fueron
reemplazadas por edificios con expresiones arquitectonicas
del extranjero usando estos inmuebles Unicamente para
uso comercial y otros administrativos.

Figura 8. Centro Histérico de Cuenca.

Fuente: Street view (2022)

A partir de los aflos 70 se empezd con el interés de pre-
servary proteger el legado histérico patrimonial buscan-
do revitalizar el CH, sin embargo, después de 41 afios
no se han podido ver los resultados esperados, dando a
notar que las politicas de conservacién no estan dando
los resultados deseados. (UNESCO, 2021)

Figura 9. Centro Histérico de Cuenca.

Fuente: Street view (2022)

Segun el estudio de Guerra Galan (2019),”las normativas
vigentes suelen ser insuficientes para evitar intervencio-
nes inadecuadas en los centros histéricos, permitiendo
usos incompatibles y alteraciones destructivas”.

El primer centro histérico declarado Patrimonio
Cultural de la Humanidad se encuentra en Quito, hoy ya
no es un lugar funcional en términos de habitabilidad o
ubicacion central, existe una desapariciéon o pérdida de
estructuras que actuaban como unificadoras sociales,
como escuelas, hospitales, mercados, lugares de recrea-
cion y diversion; el legado cultural, histérico y arquitec-
tdnico, junto con la calidad de vida de los habitantes que
todavia residen dentro del Centro Histérico en un menor
porcentaje actualmente, se encuentra en peligro debido
a los impactos adversos que produce la desocupacién
del mismo. (Puga Cevallos, 2023)

Figura 10. Centro Histérico de Quito

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

Se ha evidenciado que aproximadamente el 14% de las
propiedades del Centro Histérico de Quito se encuentran
en condiciones tan deterioradas que podrian requerir su
derrocamiento. Este alto porcentaje refleja problemas
criticos en la infraestructura, como las “enfermedades
provocadas por la humedad, el deterioro o por acciones
antitécnicas realizadas por sus duefios”, que afectan la
integridad de estos bienes patrimoniales.

Por otro lado, la proteccidn legal y administrativa de dichos
inmuebles varia considerablemente: tan solo el 2% disfruta
de una proteccion total, lo que garantiza medidas integrales
de preservacién; un 61,7% cuenta con proteccién parcial,
lo que implica que, si bien existen ciertos mecanismos de
cuidado, estos no son suficientes para evitar el deterioro;
mientras que el 16,5% se encuentra bajo una proteccién
condicionada y el 14,83% bajo proteccidén negativa, lo que
evidencia limitaciones significativas en la implementacion
de politicas de conservacion. En conjunto, estos datos sub-
rayan la urgente necesidad de fortalecer las estrategias y
normativas de preservacion para evitar la pérdida irrever-
sible del patrimonio histdrico y arquitectdnico de Quito,
de acuerdo con la informacién recopilada en el Municipio
Metropolitano de Quito.

Marfa Fernanda Vasquez, encargada de las Areas
Histéricas del Ayuntamiento, afiade que esta salvaguarda
esta relacionada con el mantenimiento que deben recibir
los edificios, es justo en este punto donde surgen las dificul-
tades, ya que el 96% de estos hogares y construcciones son
de propiedad privada y solo el 6% son de propiedad publi-
ca, el 2% restante corresponde a congregaciones de fe. En
numerosas situaciones, la poblacién percibe “al patrimonio
como una molestia”, y menciona lo sucedido con la famosa
Casa Coloma. Ya que, segun el diario El Telégrafo (2017), no
se tratd del incendio en un inmueble cualquiera, sino que
fue un atentado a un bien catalogado como patrimonial.




Figura 11. Transformacién de vivienda en parqueadero,
Centro Histérico de Quito.

Fuente: Elaboracion propia (2024)

Para evaluar la tendencia al deterioro en el Centro His-
tdrico, se identifican tres factores principales: el uso de
espacios publicos para actividades de comercio informal,
lo que puede afectar el ambiente urbano; la presencia de
propiedades desocupadas que ya muestran deterioro en
sus elementos constructivos; y la vulnerabilidad de otras
propiedades que, por falta de mantenimiento constante
derivado de la escasez de recursos y la indiferencia de las
autoridades se encuentran en riesgo de deteriorarse. En
este contexto, las actividades comerciales que agravan
esta situacion incluyen mercados, centros de compras
populares y la venta en la calle. (Quishpe Chillan, 2017)

Los edificios sin uso no poseen vigilancia, como sucede
con el caso de los inmuebles particulares, que usual-
mente son ocupadas por individuos no deseados que
las invaden y las emplean para conductas antisociales
como las guaridas, para consumir drogas o alcohol, e in-
cluso para actos de libertinaje, que intensifican los pro-
blemas sociales y de caracter social dandole un sentido

de inseguridad; en la mejor de las situaciones, algunas
propiedades invadidas son utilizados para residencias de
supervivencia, para individuos en situacién de vulnerabi-
lidad. Los edificios en abandono se encuentran en mayor
ndmero en la zona de amortiguacidon, en zonas como San
Sebastian y Aguarico en el sector sur, y San Juan en la
zona sur, San Blas al norte, areas donde también se pro-
duce la tugurizacion y se encuentra poblacidon marginada
de bajos recursos econémicos. (Quishpe Chillan, 2017)

Ademas, en este contexto se identifican aquellas edifi-
caciones catalogadas como inservibles, es decir, cons-
trucciones que, debido a un deterioro avanzado en sus
componentes estructurales y funcionales, han perdido
su capacidad de uso y valor patrimonial, y que requie-
ren de medidas urgentes de intervencion como rehabi-
litacidn o, en casos extremos, derrocamiento. (Quishpe
Chillan, 2017)

Figura 12. Casa en mal estado Centro Histdrico de Quito.

Fuente: Jonathan Machado (2024)

Las transformaciones impulsadas por diversas politicas
publicas han modificado la percepcion y el funciona-
miento del Centro Histdrico de Quito, generando impac-
tos significativos en el uso de suelo. En la actualidad, la
inclusion de nuevos equipamientos, espacios y servicios
ha alterado la movilidad peatonal y la dindmica de los
espacios publicos, afectando la funcionalidad urbana y
la imagen del sector. A pesar de contar con proteccion
internacional, el Centro Histérico experimenta cambios
morfoldgicos constantes que evidencian tensiones entre
la conservacion patrimonial y las demandas contempo-
raneas de desarrollo. En este sentido, el uso de suelo
se ha convertido en un eje critico de la problematica,
ya que las intervenciones en la zona deben equilibrar la
rehabilitacion de propiedades y la mejora de condiciones
socioecondmicas, sin comprometer la identidad cultural
y la integridad histdrica de este valioso espacio urbano.
(Quishpe Chillan, 2017)

Figura 13. Tuti en edificacién patrimonial.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

Figura 14. Modificaciones en inmueble patrimonial del
Centro Histérico de Quito.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

Variables identificadas dentro de la problemdtica
planteada:

El andlisis de los centros histéricos mas relevantes de
América Latina con relacidon a la problematica planteada
para este documento ha permitido identificar variables
gue estos centros histdricos tienen en comdun, tal como se
observa en la Tabla 1. Con respecto al centro
histérico de Quito, se detectaron factores criticos que afectan
directamente a su desarrollo y conservacion:

e Cambios de uso de suelo: cambio de uso residencial a
comercial y/o turistico lo cual genera movimiento de
habitantes y residentes.

e Deterioro de inmuebles: a causa de enfermedades
provocadas por la humedad, deterioro o por acciones
antitécnicas realizadas por sus duefios o falta de
acciones de estos.

¢ Falta de mantenimiento: inmuebles que no se les da el
tratamiento adecuado y se van deteriorando estética y
estructuralmente.




e Edificaciones que no siguen el contexto histérico:
cuando se demueleninmuebles vetustos o se remodelan
fachadas, suelen cambiar en su totalidad el disefio
dentro del contexto histérico al que pertenece la zona.
Es asi, como bien puede encontrarse un inmueble
patrimonial a lado o en la misma cuadra de un
edificio moderno rompiendo el disefio y silueta urbana
caracteristica del sector.

e Vaciamiento: existen edificaciones que han sido
abandonadas y quedan totalmente vacias en estado
de deterioro que pueden transformarse en focos de
inseguridad.

Tabla 1. Variables identificadas para la problematica
urbana de los centros histéricos en Latinoamérica.

Fuente: Elaboracion propia (2024)

1.2 Justificacion

La presente investigacion, partiendo de la problematica
analizada desde una perspectiva latinoamericana hasta su
manifestacion en Quito, refuerza la necesidad de atender
la problematica del uso de suelo que dificulta la valoracion
y preservacion del patrimonio edificado, el cual se ha ido
perdiendo paulatinamente por transformaciones muchas
de ellas irreversibles derivadas de la inserciéon de usos in-
adecuados en las unidades edificatorias patrimoniales. En
este contexto, es fundamental destacar la necesidad de
mantener los aspectos de autenticidad, integridad y excep-
cionalidad del Centro Histérico de Quito, los cuales se ven
gravemente afectados por dichos cambios. Este enfoque
responde y se ajusta a las consideraciones de proteccion
y conservacion del Centro Histérico determinadas en la
Constitucion de la Republica del 2008, en el Plan Especial
del Centro Histdérico de 2003 y en el pedido del IMP de
realizar un estudio especifico sobre el impacto de uso en
edificaciones patrimoniales.

La investigacion nos proporcionara evidencia clave en
respuesta por encargo para el IMP (Instituto Metropolitano
de Patrimonio) ya que aborda un tema critico para la ges-
tién y conservacion del Centro Histdrico de Quito, el mismo
que se enfrenta a amenazas significativas que impacta de
manera negativa el patrimonio edificado.

Los aportes de la presente investigacion estan en funcion
de lo social que genera un analisis concreto de como la im-
plementacion de actividades comerciales, turisticas y resi-
denciales no se ajustan al caracter histérico de la region, las
cuales han ejercido una presion sobre los bienes patrimo-
niales causando cambios fisicos y funcionales que perjudi-
can su integridad y autenticidad.

Son escasos los estudios que ofrecen una medida de

control especifica a la ausencia de normativas rigurosas
mismas que han provocado el deterioro y abandono de los
edificios, impactando tanto su importancia arquitecténica
como cultural.

Esta tesis ayudara a fortalecer los procedimientos de
salvaguarda del patrimonio y asegurar que el progreso del
centro histdrico se realice de manera equilibrada relevando
su importancia histdrica y cultural mediante la concientiza-
cion de autoridades como la comunidad local acerca de la
relevancia de preservar el patrimonio edificado como
recurso esencial para la identidad cultural de Quito y
crecimiento econdmico fundamentado en un turismo
responsable.Quepuedeincentivaraposiblesinversionesenla
restauracionyrehabilitaciondeconstruccionesdesocupadas,
fomentando la utilizacién sostenible y activa de estos
lugares.

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo general

Evaluar el impacto de los usos de suelo en el patrimonio
edificado de la zona A de proteccién en el centro histérico
de Quito.

1.3.2 Objetivos especificos:
e  Generar un diagnédstico perceptual del estado actual

patrimonio edificado por el cambio de uso de suelo en
la zona A de proteccion.

Evaluar la problematica del impacto del uso de suelo
en los ejes seleccionados en la zona A de proteccion
del centro histérico de Quito.Que se puedan llevar a
cabo en el tiempo disponible

Generar estrategias que respondan a la
problematica enfocada en los ejes peatonales de la
zona A de proteccion del Centro Histérico de Quito.




‘ Fundamentacion Tedrica

Figura 15. Marco Tedrico.

Fuente: Elaboracion propia (2024)

2.1 Marco Conceptual

2.1.1 Patrimonio Cultural

Segun la UNESCO (2020), el patrimonio cultural se
concibe como el conjunto de elementos materiales e
inmateriales los cuales son transmitidos de una gene-
racion a otra, reflejando valores de esa comunidad,
historia e identidad, esta nocién abarca tanto bienes
tangibles como bienes intangibles.

De acuerdo con Choay, F. (Choay, 2007), el patrimonio
se incorpora en un “discurso social” que se establece
en conexion con el pasado y que desempefia un papel
de identidad para las comunidades contemporaneas,
el concepto de patrimonio no es inalterable, sino que
se ve afectado por las transformaciones histdricas y
los entornos sociopoliticos en los que se ubica, de
igual manera, Llull Pefialba (2005) describe el patri-
monio cultural como el conjunto de expresiones u
objetos derivados de la produccién humana, que una
sociedad ha heredado como legado histérico, y que
representan componentes importantes de su identi-
dad como nacién.

Por lo tanto, se corrobora segun los autores que el
patrimonio cultural es un vinculo entre la identidad
histérica y la vida contempordnea, promoviendo un
sentido de pertenencia y continuidad para la sociedad
y segln la UNESCO (2003), el patrimonio cultural se
clasifica en dos categorias: tangible e intangible, lo
que permite abordar los elementos fisicos y simbdli-
cos de una cultura.

La variedad del patrimonio cultural requiere una
categorizacion precisa que simplifique su analisis,
preservacién y administracion, cada clase de
patrimonio tiene particularidades y valores especifi-
cos que impactan en su valor social y en las técticas
de intervencidn requeridas para su conservacion. En
este contexto, es crucial distinguir entre las diferentes
clases de patrimonio, teniendo en cuenta su papel,
contexto e importancia en la memoria colectiva.

El patrimonio se expresa en multiples aspectos, incluyen-
do categorias como el patrimonio doméstico, el patrimo-
nio religioso y los bienes que necesitan intervenciones
particulares. Smith (2006) argumenta que el patrimonio
domeéstico es crucial para entender la identidad y las cos-
tumbres diarias de una comunidad, mientras que ICO-
MOS (2013) destaca la importancia del legado religioso
en la construccién de la memoria histérica y la unidn
social.

Bernard Feilden (1993) sugiere que categorizar los
recursos de acuerdo con la necesidad de interven-
cién facilita la creacion de estrategias de conservacion
personalizadas para cada situacién. Aunque existe un
acuerdo en reconocer la diversidad patrimonial, las prio-
ridades de intervencion difieren dependiendo del enfo-
gue de cada autor, lo que subraya la importancia de reali-
zar analisis exhaustivos para definir politicas especificas.

Por lo tanto, la categorizacion del patrimonio se
establece como instrumento esencial para guiar acciones
quehonren las propiedadesinherentes de cadabien cultural.
(ICOMOS, 2013).




Comprender los tipos de patrimonio es fundamental
para implementar estrategias efectivas de conservacion.
El Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (2013) y
organismos internacionales como la UNESCO han
establecido criterios especificos para la identificacion y
proteccidn de estos bienes.

Existen diversas categorias de patrimonio, que
incluyen el patrimonio doméstico, religioso y aquellos
clasificadosporsunecesidaddeintervencién. Cadatipode
patrimonio posee caracteristicas Unicas que requieren
enfoques de conservacidn distintos, adaptados a su valor
histérico, arquitectdnico y social.

El patrimonio doméstico abarca edificaciones y objetos
relacionados con la vida cotidiana de las comunidades,
tales como viviendas, haciendas y casas coloniales. Estos
bienes no solo tienen un valor arquitecténico, sino que
reflejan la evolucion de los modos de vida y la identidad
social de una regidon. Su conservacion es esencial para
preservar la memoria colectiva y las tradiciones cons-
tructivas. Sin embargo, muchos de estos inmuebles han
sido transformados con el tiempo, lo que exige el desa-
rrollo de estrategias de restauracion adecuadas. Ejem-
plos destacados de patrimonio doméstico son las casas
tradicionales en los centros histéricos de Quito y Cuenca.
(Instituto Nacional de Patrimonio Cultural del Ecuador,
2013)

El patrimonio religioso incluye bienes relaciona-
dos con la practica de creencias espirituales, como
iglesias, conventos y capillas, que poseen un alto valor
histérico y artistico. Estos bienes no solo representan
la fe y las tradiciones de las comunidades, sino que
también son importantes hitos arquitecténicos dentro
del paisaje urbano. La conservacién del patrimonio
religioso requiere intervenciones especializadas, ya

que muchos de estos templos tienen una gran orna-
mentacidén y materiales constructivos que deben ser
tratados con cuidado. Ejemplos notables incluyen la
Iglesia de la Compafiia en Quito y el Santuario de Las
Lajas en Colombia. (Instituto Nacional de Patrimonio
Cultural del Ecuador, 2013).

En conclusion, el patrimonio edificado constituye un
resultado tangible del pasar del tiempo lleno de
historia, arte y cultura de una poblacién. En su
valorizacion y categorizacidén intervienen diferentes
factores, los cuales van a variar dependiendo de la
region en donde estén ubicados. El tipo de intervencion
que se le dé a este patrimonio dependera de las necesi-
dades especificas de cada uno, siempre respetando los
principios histdricos y culturales que los antecede para
preservar su valor e importancia a lo largo de los afios.

Figura 16. Patrimonio Cultural.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

2.1.2 Conservacion integral del
Patrimonio Cultural

La Convencién sobre la Protecciéon del Patrimonio
Mundial, Cultural y Natural de la UNESCO (1972),
subraya la necesidad de proteger los bienes no solo por
sus valores materiales, sino también por los significados
culturales que los sustentan. Esta vision se complemen-
ta con la Convencion para Salvaguardia del Patrimonio
Cultural Inmaterial de la UNESCO en el 2003, la cual destaca
laimportancia de preservar el conocimientoy las tradiciones
asociadas a los bienes tangibles, de igual manera indica que
la conservacion integral del patrimonio se concibe entonces
como un proceso que no se limita a la proteccion de valores
o estructuras fisicas sino también abarca la preservacion y
gestion de valores historicos, estéticos y simbdlicos vincula-
dos con la identidad cultural, de igual manera define la con-
servacion integral como un proceso ordenado y sistematico
que persigue preservar la autenticidad y el recuerdo cultural,
fomentando la implicacion activa de las comunidades.Los
principios fundamentales en la conservacion de patrimonio
son:

Figura 17. Principiosfundamentalesdelaconservaciondel
patrimonio

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

En este sentido, Jokilehto, J. (2013) propone un
enfoque donde la conservacidon integral abarca la
proteccion del patrimonio desde una perspectiva multi-
disciplinaria,segunelautor, laconservacionnodebelimi-
tarsealapreservaciondelosaspectosfisicos,sinotambién
salvaguardar los valores histéricos, culturales y sociales
gue otorgan significado al patrimonio. Ademas, destaca
la necesidad de aplicar criterios de autenticidad y sos-
tenibilidad en los procesos de conservacién, recono-
ciendo que la participacion de la comunidad es esencial
para mantener la vitalidad de los bienes patrimoniales,
de igual modo Choay (2007) refuerza este concepto
enfatizando que la preservacién no solo debe ser de
los elementos materiales, sino también de sus valores
histdricos, estéticos, sociales y simbdlicos.

La Carta de Washington (1987), subraya que la
conservaciéon de estos centros debe incluir tanto la
estructura fisica como su funcién y relevancia en la
vida contempordnea. Este enfoque busca mantener la
autenticidad y la vitalidad de los espacios urbanos, recono-
ciendo que el patrimonioforma partede unentornovivoyen
constante evolucion.

Por otro lado, la UNESCO (2011) introduce un
enfoque holistico que combina la preservacion de la
arquitectura con la integracion del entorno natural y
las practicas culturales. Este documento enfatiza que la
conservacion integral de los centros histdricos debe
gestionarse como espacios vivos, respetando y valo-
rando tanto los aspectos fisicos como los sociales y
culturales. Asi, la gestidon del patrimonio urbano requiere
un equilibrio entre la proteccién del legado histérico y
su adaptacion a las necesidades de la comunidad actual.




2.1.3 Conservacion integral de los centros
historicos

Con respecto a la definicion de conservacion integral de
los centros histéricos se aborda una perspectiva desde la
Confrontacion de Bolofia, en 1974, hasta el Coloquio de
Quito, en 1997 donde se establece como centro histérico
“a todos aquellos asentamientos humanos en existencia,
fuertemente influenciados por una estructura fisica del
pasado, identificables como reflejos de la evolucién de
una comunidad”.

Oviedo Costales (2014) considera al Centro
Histérico como asentamientos que permanecen
inmoviles, desde pueblos o ciudades, como aquellos que,
debido a su expansion, hoy forman parte o componen-
tes de una estructura de mayor dimension, por otro
lado, Chateloin Santiesteban (2008) destaca su valor
simbdlico y el dinamismo que los caracteriza, resaltan-
do que el término “centro histdrico” se emplea para re-
ferirse a zonas urbanas que conservan una significativa
carga simbdlica e identidad colectiva, lo que las transfor-
ma en lugares donde se unen diversos momentos, acti-
vidades e individuos, de acuerdo con Chateloin (2008),
es necesario entender los centros histéricos como
zonas en permanente transformaciéon y adaptacion, no
como lugares aislados, permitiendo evidenciar la varie-
dad cultural y funcional de la sociedad urbana.

De manera que podemos comprender el término
“Centro Histérico” como zonas de identidad comuni-
taria que fusionan la tradicion con la adaptacion a la
vida en la ciudad contemporanea.

Por otra parte, segin los autores Vera (2017);
Luque y Smith (2007), desde el siglo XX, el concepto
de conservacion integral de los centros histéricos ha

evolucionado de una perspectiva enfocada en la con-
servacion de monumentos personales a una perspec-
tiva mas inclusiva que toma en cuenta los elementos
arquitectonicos, sociales y culturales del espacio ur-
bano.

Es necesario sefialar que podemos encontrar en las
Normas de Quito (2007) la necesidad de integrar la
conservacion del patrimonio con la planificacion
urbana, vinculando el valor cultural de los centros
histdricos con el desarrollo econdmico y social.

Parala preservacion completa de los centros histéricos,
la UNESCO proporciona sugerencias fundamentales en
documentos y cartas a nivel mundial, siendo el recur-
so esencial para este estudio la “Carta Internacional
para la Conservacién de Poblaciones y Areas Urbanas
Historicas”, dentro de este documento se subraya
la relevancia de salvaguardar la autenticidad de los
centros y sus caracteristicas histdricos, culturales y
sociales, fomentando una armonizacidn ldgica entre
el crecimiento urbano y las demandas locales.
(ICOMOS, 1987).

De igual manera, la UNESCO (2010) establece que el
uso de suelo debe enfocarse en preservar la diversidad
funcional y prevenir una excesiva terciarizacion o su
conversidn en areas Unicamente destinadas al comercio
o al turismo, se sugiere un balance en la utilizacién del
terreno que contemple vivienda, comercio, actividades
culturales y servicios, para asegurar la vida y el valor
cultural de estos lugares mediante la incorporacion de
usos variados que conserven una dinamica constante y
accesible para la poblacion local.

De esta forma ambos documentos orientan a las
autoridades locales y nacionales en la elaboracion
de planes de gestion y desarrollo que balanceen la
conservacion del patrimonio con el crecimiento
econdmico y la unidad social.

2.1.4 Patrimonio Edificado

De acuerdo con Choay (2007), el patrimonio edificado
es la resultante de procesos humanos que se han veni-
do desarrollando al pasar de los afos. En el momento
que este patrimonio obtiene valor, se integra también
un significado de importancia que permite que sea
visible para la poblacion a lo largo de la historia. Por otro
lado, Villamén Guevara (2018) resalta que el patrimonio
edificado debe ser analizado y evaluado dentro de una
escala de valoracion histdrica, estética y tecnoldgica para
lograr ser reconocido por entidades dentro y fuera de su
pais formando asi, una identidad cultural reconocida a
nivel internacional.

Ambos  conceptos concuerdan en que el
patrimonio edificado debe ser visible e importante
no solo a nivel nacional, sino que debe trascender las
fronteras para evidenciar la identidad cultural de cada
pais o regidn. Dentro de las categorias de intervencion
del patrimonio edificado se destacan las siguientes:
restauracidn, conservacion y la valorizacion de este pa-
trimonio por parte de la poblacidn. (Garcia, s.f.)

De acuerdo con la Ley 9/1993 del Patrimonio Cultural
Cataldn (1993), el patrimonio edificado se clasifica en las
siguientescategoriassegunsuvalorynaturaleza:monumento
histérico, conjunto histérico, jardin histérico, lugar
histérico, adrea de interés  etnoldgico, drea
arqueoldgica.Encambio,enlaley16/1985(1985), clasificaal

patrimonio edificado de acuerdo a su valor histdrico en:
monumentos, jardin histdrico, conjunto histérico y area
arqueoldgica. En tanto que en América Latina se integran a
estaclasificacionlospaisajesculturales, patrimonioindustrial,
arquitectura verndcula, patrimonio religioso, patrimonio
civil y patrimonio doméstico, de acuerdo a lo indicado en
el Seminario Historia de la Conservacion del Patrimonio
Edificado en América Latina y el Caribe patrocinado por la
ICCROM.

El concepto de patrimonio edificado cobra relevancia en
la actualidad debido a que guarda en él la historia de un
lugar; es testigo fiel de instantes histéricos determina-
dos que han sido plasmados en los elementos arquitec-
tonicos de las edificaciones. Guadamud (2021) define al
patrimonio edificado como el “conjunto de edificaciones,
donde la sociedad le atribuye o reconoce un valor cultu-
ral” y Salazar (2019) menciona que el patrimonio edificado
forma parte fundamental de la identidad de las personas,
por su valor cultural e histérico. Los valores culturales de
cada region o localidad van a ir adaptando la definicion de
“patrimonio edificado” a sus propias experiencias y bagaje
cultural; la preservacién del patrimonio edificado se con-
vierte en un agradecimiento a las generaciones pasadas y
un legado para las futuras.

2.1.5 Conservacién de patrimonio
edificado

Murtagh (1997) indica que el patrimonio edificado
juega un papel crucial en la formacién de la identidad
colectiva,dadoqueestosrecursossimbolizanunvinculo
palpable con la historia. Complementdndose con
Jokilehto, en su obra A History of Architectural
Conservation, donde enfatiza que “la conservacion
del patrimonio edificado no es solo una cuestion de




proteger edificios, sino de preservar la narrativa his-
térica y cultural que representan”. (Jokilehto J. , 1999)

La preservacion de este patrimonio edificado va a
estar afectado por diversos factores que modificaran el
estado y los valores de las edificaciones; la incorpo-
raciéon de nuevos materiales y técnicas constructivas,
los estatutos, reglamentos y ordenanzas que pretendan
dictar normas para la conservacién, asi como también
los nuevos usos de suelo que las construcciones van ex-
perimentando, provocado por las presiones del merca-
do. (Garcia Mera, 2018).

De acuerdo con la Carta de Venecia, que ICOMOS
(1964) adoptd en 1964, el Patrimonio Edificado no se
restringealosmonumentosdegranimportanciahistéricao
artistica, sino que incluye también aquellos edificios que
poseen un valor cultural en su contexto urbano o rural.

Esta perspectiva subraya la relevancia de la autenticidad
y la integridad de las construcciones como componentes
esenciales para su preservacion.

Las caracteristicas fundamentales de estos son:

Figura 18. Caracteristicas del Patrimonio Edificado.

Fuente: Elaboracion propia (2024)

2.1.6 Inventario Patrimonial

El inventario patrimonial constituye una herramien-
ta primordial para la gestion y preservacion del
patrimonio cultural de una regidon o comunidad, ya
que permite registrar, analizar y categorizar los bienes
patrimoniales, facilitando su proteccién y difusion.

El inventario patrimonial representa un procedimiento sis-
temdtico de identificacidn, evaluacién y categorizacion de
bienes culturales publicos o privados, esencial para la ad-
ministracion y preservacion del patrimonio.lCOMOS (2013)
resalta la relevancia de incorporar criterios técnicos y sim-
bdlicos en este procedimiento, garantizando que la docu-
mentacion exacta simplifique el monitoreo vy la salvaguarda
de cada bien. Laurajane Smith (2006) subraya que la eva-
luacidon no debe estar encasillada en los aspectos fisicos,
sino que debe tener en cuenta también los elementos so-
ciales y culturales, posibilitando intervenciones integrales y
contextualizadas.

Bernard Feilden (1993) enfatiza que el uso de métodos
estrictos es fundamental para definir prioridades en la
conservacion. A pesar de que estos escritores comparten
la importancia de un inventario completo, varian en la
importancia entre los elementos técnicos y los valores
intangibles. En general, es esencial contar con un sélido
inventario patrimonial para establecer politicas de pre-
servacion efectivas. (ICOMOS, 2013)

El caracter del inventario patrimonial es de tipo
técnico-administrativo, debido a que recopila de
manera sistemdatica los datos técnicos de los bienes,
ademds tiene un caracter cultural ya que les da valor a
su historia, arte y cultura. Tiene, ademas, un caracter
de tipo dindmico debido a que se actualiza de manera
constante para lograr mostrar el estado de los bienes

con el paso de los afos. (Direccion de Patrimonio del
Ministerio de Cultura de Colombia, 2005). El caracter
dindmico del inventario patrimonial incluye la evalua-
cion del estado constructivo de las edificaciones. Esta
evaluacién analiza el tipo y estado estructural, tipos
y estado de preservaciéon de materiales de construc-
cion, estado de preservacidon de elementos decorati-
vos y usabilidad del bien. (INPC, 2013).

Para el analisis de los criterios de valoracion de bienes
para el inventario patrimonial Smith (2006) y propone
una triada para la valoracidn de estos bienes compuesta
por objeto, contexto y sujeto; en la que el sujeto corres-
ponde a la percepcién que le da la comunidad a dicho
bien. Estos criterios concuerdan con los del Manual para
Inventarios: Bienes culturales e inmuebles (2005), en el
que se propone dentro de la estructura de valoracion lo
siguiente:

e Sujeto: entidad, especialista, individuo, colectividad

e Objeto: arquitectura, sitio referencial, paisaje

cultural, poblaciones, ciudad

e Contexto: territorio sociocultural, territorio
geografico, comunidad

El Inventario del Patrimonio Arquitecténico y
Urbanistico de Ciudad Vieja (s.f.) toma en
consideracion  otros  criterios, que  permiten,
ademds, determinar grados de proteccion a nivel
patrimonial y orientacion acerca de las politicas de
conservacion, tal como se muestra a continuacion:

e Calidad de arquitectura y construccidon: analisis
estético y técnico de la edificacion

e Representacion de tipologias: representacion del
bien analizado de acuerdo con una tipologia en
particular

e Interpretacidn histérica-cultural: relevancia del bien
analizado con respecto a eventos histéricos o cultu-
rales

e Integracién con el entorno urbano: aporte del
bien analizado a la calidad y configuracién al
contexto urbano

Con el analisis de los criterios expuestos, se puede
concluir que es importante tener un enfoque global
para la valoracion del patrimonio cultural integrando
aspectos histéricos, sociales, culturales y técnicos.

El inventario patrimonial es clasificado en diversas
categorias de acuerdo con la funcién y propiedades del
bien dentro del patrimonio cultural, segun el Instructivo
para fichas de registro e inventario: Bienes inmuebles del
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (INPC, 2011), el
procedimiento comienza con la Ficha de Registro, cuyo
propdsito principal es determinar la presencia de un
bien cultural. Esta ficha contiene datos cruciales acerca
de su ubicacidn, condicidn de conservacion y uso actual,
facilitando un primer acercamiento a la valoracion de la
propiedad dentro de su marco.

Posteriormente, se emplea la Ficha General de Inventa-
rio, que clasifica los bienes inmuebles segin su funcion.
Dentro de esta categoria se encuentran los bienes civiles,
como viviendas, edificios administrativos, comerciales y
educativos; los religiosos, que comprenden iglesias, con-
ventos, basilicas y capillas; los militares, como fortalezas
y cuarteles; los industriales, que incluyen fabricas, mo-
linos e ingenios; y los vernaculos, que corresponden a
construcciones tradicionales levantadas con materiales
locales. Esta categorizacion facilita la identificacion y el
andlisis de cada bien seguin su uso histérico y actual,
asegurando una correcta gestion de su conservacion.
(INPC, 2011).




Ademas, el inventario patrimonial incorpora una
clasificacion especifica para bienes con caracteristicas
particulares. En este grupo se encuentran los conjuntos
urbanos, conformados por dareas con valores
arquitectonicos y urbanisticos homogéneos; los espa-
cios publicos, como plazas, parques y calles que poseen
relevancia patrimonial; y el equipamiento funerario,
que abarca cementerios, mausoleos y tumbas de impor-
tancia histérica. Esta metodologia permite un registro
integral del patrimonio, asegurando su documenta-
ciéon y facilitando la implementacion de estrategias de
proteccidn y restauracion acordes a cada tipologia de
bien. (INPC, 2011)

El inventario de patrimonio arquitectdnico se enfoca
especificamente en la evaluacion de los elementos ar-
quitectdnicos. En este subgrupo de bienes inmuebles,
se revisan con mayor detalle las transformaciones
sufridas por las estructuras alo largo del tiempo, el estado
constructivo actual, y los cambios en los materiales y
técnicasconstructivas. Esfundamentalanalizarcémoestas
alteraciones impactan la autenticidad del bien, ya
que este tipo de inventario busca garantizar que los
valores arquitectdnicos sean preservados. Asi, permite
realizar un andlisis exhaustivo de cada estructura para
determinar su intervencién. (INPC, 2013)

Finalmente, los inventarios de intervencion son aque-
llos que categorizan los bienes patrimoniales segun su
gradode deterioroylasacciones de conservacion nece-
sarias.Aunquenoconstituyenuninventario nico, estos
permiten clasificar los bienes en funciéon de las trans-
formaciones que han sufrido y su estado de conser-
vacion. Este analisis es crucial para determinar el
tipo de intervencién que cada bien requiere, ya sea
restauracion, rehabilitacion o) conservacion
preventiva. De esta forma, los inventarios de

intervencion contribuyen a una adecuada gestion
del patrimonio, garantizando su preservacion a largo
plazo.

A través de estas herramientas, se garantiza la
preservacion y difusion del legado cultural para
futuras generaciones. (INPC, 2013). A continuacidén se
presentan las paginas mas relevantes de una ficha general de
inventario:

Figura 19. Ficha general de Inventario.

Fuente: Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (2013)

Figura 20. Ficha general de Inventario.

Fuente: Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (2013)

Figura 21. Ficha general de Inventario.

Fuente: Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (2013)




2.1.7 Matriz de Nara.

La combinacion de estas metodologias facilita un
entendimiento mas profundo y contextual de los
bienes patrimoniales. Por lo tanto, la Matriz de
Nara se establece como un modelo esencial para la
preservaciéony la intervencion delicada en el ambiente
edificado.

La Matriz de Nara surgid6 de la necesidad de
redefinirloscriteriosdeautenticidadenlapreservaciondel
patrimonio, aceptando que los valores culturales y
simbdlicos tienen la misma importancia que los
elementos técnicos (ICOMOS, 1994), este documento
transforma la forma de valorar los bienes al sugerir que la
autenticidad es un elemento contextual, donde se debe
tener en cuenta el valor histdrico y social del inmueble.
Jokilehto (1999) resalta que los criterios de autenticidad
deben adaptarse y tener en cuenta el contexto particu-
lar de cada patrimonio, mientras que Lowenthal (1985)
subraya el sentido subjetivo de la interpretacidon
histérica, lo que sugiere que la autenticidad se edifica en
la interaccion entre el objeto y su comunidad.

Si bien estos métodos mantienen la premisa de que
la autenticidad es multidimensional, varian en cémo
valoran los aspectos técnicos en comparacién con los
simbdlicos. Asi, la Matriz de Nara combina estas visiones
para proporcionar un marco de evaluacién que se ajusta
a las especificidades de cada bien cultural. Por lo tanto,
se establece un fundamento metodolégico para guiar in-
tervenciones que honren el patrimonio y la identidad de
los edificios.

En la Matriz de Nara, los estandares de
excepcionalidad e integridad resultan fundamentales para
establecer el propdsito de un edificio y guiar su preservacion.

El Documento Nara (1994), sobre autenticidad,
enfatiza que la integridad se refiere a la preservacién de los
elementos originales y la habilidad del bien para
manifestar su valor histérico, mientras que la excepcionali-
dad esta vinculada a su exclusividad y importancia cultural.
Jokilehto (1999) sostiene que es vital preservar la integridad
estructural y simbdlica para mantener la autenticidad, y que
cualquieracciéndebetenerencuentaestasdimensionesensu
totalidad.

Lowenthal (1985) por otro lado, alerta que la
desaparicion de componentes originales puede
deteriorar la relacidon entre el edificio y su pasado,
poniendo en riesgo su vocacion. En resumen, la Matriz
de Nara ofrece un sdlido marco de referencia que facilita
la evaluacion y guia de las intervenciones basandose en
criterios precisos y contextuales, garantizando la preser-
vacion del valor patrimonial en la realidad.

Figura 22. Ejemplo de Matriz de Nara.

Fuente: Belen Moncayo (2022)

2.1.8 Los usos de suelo en los centros
histdricos.

En este escenario, es indispensable analizar cémo
se pueden gestionar los usos del suelo de forma
balanceada para asegurar la preservacion del patrimonio
y el bienestar de las comunidades.

La carta de Washington (1987) establece que el uso
de suelo en centros histéricos debe tomar en cuenta
tanto las estructuras fisicas como la funcionalidad
contemporaneadelosespaciosqueexistenenelinmueble.
Esta carta también subraya la importancia de reforzar la
necesidad de politicas que integren la conservacién y la
funcionalidad.

Van Oers y Haraguchi (Van Oers & Haraguchi, 2010)
sostienen que la gestion del uso de suelo en centros
histéricos debe adaptarse y ser flexibles con el fin de
responder a cambios demograficos y econdmicos sin
comprometer el valor histérico y cultural de estos
lugares. También afirman que la integraciéon de usos
mixtos en los centros histéricos permite la convivencia
de actividades residenciales, comerciales y culturales,
fortaleciendo la cohesién social y econdmica.

Smith (2006) enfatiza sobre la importancia de evitar
la gentrificacion en estos espacios y argumenta que la
planificacion del uso de suelo debe tomar en
consideracion la proteccion de los residentes
originalesyelmantenimientodeactividadesquerefuercen
el caracter autentico en centros histdricos, evitando asi la
pérdida de identidad local y desplazamiento de
comunidades.

Por otro lado, Tiesdell, Oc y Heath (1996) argumen-
tan que la revitalizacién de los centros histéricos debe
incluir enfoques de preservacidn del patrimonio con el
desarrollo econémico. Proponen que “la asignacion de
usos de suelo estos espacios deben fomentar la vitalidad
urbana, permitiendo actividades que puedan contribuir
tanto al atractivo turistico como a la calidad de vida de
los residentes locales”.

Segln Martinez (2015) el uso de suelo en centros
histéricos se puede clasificar como:

Figura 23. Clasificacion del uso de suelo.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

(Alvarez Mora, 2009) afiade que la combinacién de estos
usos permite entornos dinamicos y diversos.




Los usos del patrimonio cultural edificado en los
centros histdricos se corresponden con las actividades
cotidianas que realizan los habitantes que desarrollan
y utilizan esos espacios. Es asi como se garantiza el
éxito de su conservacion, la cual debe orientarse hacia
“el uso sostenible continuo del paisaje, sea urbano o
rural, al tiempo que se mantienen y, de ser posible,
se reutilizan los vestigios importantes del pasado
y se protege el valor del bien” (UNESCO, 2010). Asi,
entendemos que esa conservacion y su efectivi-
dad de los edificios histéricos depende tanto de la
adecuaciéon al uso contemporaneo como de la continui-
dad de sus fuentes interpretativas. Desde una inevita-
ble relacién simbidtica y complementaria entre uso y
conservacion, el patrimonio arquitecténico debe
contar con mecanismos que faciliten la compatibili-
dad de ambas necesidades, estableciendo las bases
para un uso adecuado que respete y no modifique la
comprensiéon del edificio original. El buen uso impli-
ca la buena conservacién, como cualquier objeto de
valor cultural o histérico, un uso incorrecto del mismo
puede provocar un dafio irreparable.
(Mansergas Sellens, 2013).

En este sentido, los usos de los edificios patrimoniales
pueden ser tanto econdmicos como sociales, y estdn
estrechamente vinculados con como es configurado el
disefio arquitectonico de estos. Estos usos, ademas,
reflejan una dindmica constante de transformacion: “las
edificaciones patrimoniales tienden a cambiar de uso
continuamente. Es entonces que los Centros His-
toricos pueden mutar de una dialéctica de la
congestion/degradacion a una de
conservacion/transformacion. (Borja y otros, 2003).

Finalmente, la Sugerencia sobre el Paisaje Urbano
Histérico de la UNESCO (2011) fortalece la nocién
de que la administracién del uso del suelo debe ser
un enfoque integral que incorpore la salvaguarda
de la arquitectura y la incorporaciéon de practicas
sociales y culturales. Este informe subraya que “la
organizacion del empleo del suelo debe fundamentar-
se en una comprension de los valores histéricos y en la
importanciadepreservarestoslugarescomoambientes
vivos y dindmicos” (UNESCO, 2011).

2.2 Estado del Arte/Estado de la Cuestion

Tabla 2. Tabla casos de estudio.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Aplicacion Metodolodgica



‘ Materiales y Métodos

Figura 24. Marco Metodolégico.

Fuente: Elaboracién propia (2024)




La investigacion seguird un enfoque mixto, la cual
combina métodos cuantitativos y cualitativos con el
objetivo de lograr una comprensién sobre la forma
en que los usos de suelo en el centro histérico de la
ciudad de Quito en la zona A de proteccidn
impactan en la conservacion del patrimonio existente. Esta
investigacion permitira estructurar una idea preliminar
de los lineamientos para el uso de suelo en el centro
histérico de la ciudad de Quito en la zona A de
protecciéon. Segiun Creswell y Plano Clark (2017) este
enfoque nos permitira integrar fortalezas de ambos
métodos, cualitativo y cuantitativo logrando asi
mayor profundidad y amplitud de analisis. El método
cuantitativo se utilizara para recolectar datos
estadisticos por medio de encuestas estructuradas
para conocer y medir cdmo perciben este tema tanto
residentes como comerciantes. El enfoque
cualitativo serd desarrollado mediante la observacion
directa en el campo utilizando fichas técnicas y entrevistas
semiestructuradas, para lograr tener una idea mas clara
acerca de lo que expertos en el
tema opinan o perciben sobre esta
problematica en el Centro Histérico de Quito.

La investigacion serd realizada en tres fases:

e Fase 1: Diagnostico perceptual en el cual se
abordaraconunenfoqueexploratorio.SeginHernandez
Sampieri (2021), este enfoque es ideal para indagar
nuevas areas de estudio, identificar variables claves
que permitan modificar estrategias conforme avanza
la recopilacion de datos, se trabajara en un diagnos-
tico perceptual general del uso de suelo en el Centro
Histdrico de Quito para identificar percepciones indi-
viduales y colectivas, las visitas de campo facilitaran la
recoleccién de datos in situ y promoverdn un analisis
contextualizado por las interacciones directas con los
espacios y sus actores. (Sandoval, 2012). Por medio

de la ficha de observacion, la cual se muestra en la
figura 30, se recolectaran datos actuales acerca del
uso de suelo, los cuales serdn comparados con el
inventario patrimonial existente con lo que se podra
observarcualesserianlasalteracionesidentificadasenel
patrimonio edificado en el 4rea de estudio. Este
analisis sera realizado en los sectores norte, sur, este
y oeste del Centro Histérico de Quito, abarcando un
total de ocho edificaciones patrimoniales, asimismo,
se incluird el estudio de dos edificaciones ubicadas
dentro de la Zona A de Proteccién, lo que permitira
obtener una vision integral de las dinamicas de uso y
conservacion del patrimonio en estas areas.

Fase 2: Evaluacidon de problematica con un enfoque
correlacional, el cual permitira analizar |las
interacciones de las diferentes variables identificadas
tales como uso de suelo, dindmicas de los peatones
y conservacion del patrimonio. Este enfoque no solo
permitird describir la problematica, sino que también
ofrecera una base cuantitativa para disefiar estrategias
informadas y focalizadas que respondan a las necesi-
dades especificas de la zona.

Fase 3: Lineamientos perceptuales utilizando un
enfoque deductivo a través del cual se procedera a
la generacion de estrategias que aborden de manera
especifica la problemdtica identificada en los ejes
peatonales de la Zona A de Proteccion del Centro
Historico de Quito, esto bajo un enfoque metodoldgico
deductivo, se partira de principios generales relaciona-
dos con la proteccién y conservacién del patrimonio,
asi como del marco normativo vigente, para establecer
lineamientos concretos orientados a preservar y regu-
lar los usos del suelo en la zona, a través de este proce-
so, se buscard desarrollar soluciones fundamentadas
que sean aplicables a las dindmicas observadas en los
ejes peatonales, promoviendo su integracion con los
valores patrimoniales y urbanos del drea estudiada.

3.1 Fase 1: Generar un diagnostico
perceptual del estado actual del
patrimonio edificado por el cambio
de uso de suelo en la zona A de
proteccion.

El Centro Histérico de Quito ha sido el primer centro
declarado por la UNESCO como Patrimonio Cultural
de la Humanidad en el afio 1978, entre los criterios de
elegibilidad que respaldaron la declaratoria de Ila
UNESCO, se encuentran el criterio Il y IV, el cual se
caracteriza por una topografia de pendientes pronuncia-
das y morfologia irregular que incluye colinas, planicies,
estas condiciones, combinadas con la presencia histérica
de quebradas han influido en la configuracidn urbana como
una de las areas mas significativas gracias a su cultura,
arquitecturae historia, que destaca a Quito como un ejemplo
Unicoyarmonioso deinteraccion entrelaaccionhumanayla
naturaleza, creando un  conjunto  excepcional.
(UNESCO World Heritage Centre, (s. f.))

Figura 25. Plano de la ciudad de Quito.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)




En 1978 se delimitd un area que abarca el nucleo
central del Centro Histérico de la ciudad, este
nucleo, con una superficie de 70,43 hectdreas, estd
rodeado por una zona de amortiguamiento que
comprende13barriosycubreuntotalde304,82hectareas.
Segun el DMQ, se han identificado 4.999 propiedades
protegidas en el area de Inventario Continuo, que
incluye tanto el nucleo central como los barrios
de amortiguamiento. De estas, 96 corresponden a
bienes de tipo monumental y 4.903 a edificaciones de
arquitectura civil menor, con un 42% de arquitectura
religiosa y un 58% de arquitectura civil, esta area, de
gran riqueza patrimonial, cuenta con 32 museos, 24
iglesias, 6 capillas, 7 conventos, 6 monasteriosy 13 plazas.
(Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2003)

Figura 26. Area delimitada Quito

Fuente: Elaboracion propia (2024)

Figura 27. Plano de Hitos en Zona A de proteccién en el
Centro Histérico de Quito.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

En los barrios mas céntricos del area de estudio, los usos
habitacionales han sido significativamente desplazados
hacia areas periféricas, por actividades econdmicas, tales
como el comercio, bodegas y los servicios, por lo que en
el centro histérico predominan los usos administrativos,
educativos, comerciales y de servicios, esto se eviden-
cia en calles como Cuenca, Sucre, Chile, Garcia Moreno,
Venezuela Guayaquil y Bolivar. (Direccion metropolitana
de territorio y vivienda, 2003)

Por lo tanto el deterioro de las edificaciones en
el Centro Histérico de Quito esta estrechamente
relacionado con la alta intensidad de usos y activida-
des, la sobrepoblacién, y el desgaste progresivo de la
infraestructura, los servicios publicos y los equipamientos

urbanos, esto quiere decirque elusode sueloesunadelas
variables que mas inciden en la conservacién del Centro
Histdrico y se caracteriza por el uso de caracter mixto, sin
embargo este uso de suelo desde el Plan Especial del
Centro Histdrico del 2003 ha sido protagonista de dis-
tintas falencias y situaciones que lamentablemente
han incidido de manera negativa en la conservacion
integral del patrimonio edificado. (MDMQ, 2003).

Figura 28. Tendencia de uso de suelo.

Fuente: Plan especial del centro histdrico de Quito (2003)

Este desequilibrio en el uso del suelo genera rupturas
urbanas que afectan la habitabilidad y la imagen de la
zona, disminuyendo su vitalidad. Segun el Inventario
de Arquitectura en cuanto a la tenencia, el 65% de las
viviendas son arrendadas, el 28% son de propiedad de
los habitantes y el 5% se entrega a cambio de servicios.
Estos datos sugieren un bajo nivel de mantenimiento de
la mayoria de las edificaciones, por esta razén el Centro
Histérico de Quito ha enfrentado un prolongado perio-
do de abandono y una limitada inversion en actividades
productivas mas alla del comercio popular, quedando re-
ducidas principalmente a satisfacer necesidades cotidia-
nas, identificando que la mayoria de estos no atraviesan
un valor cultural, patrimonial, gastronémico, artesanal o
turistico, de manera que esta situacion ha generado un
vacio en los servicios esenciales para impulsar el apro-
vechamiento de su riqueza arquitectdnica, sus espacios
publicos y otros valores culturales de gran relevancia.
(MDMQ, 2003).




Figura 29. Estado de la edificacion.

Fuente: Plan especial del centro histdrico de Quito (2003)

Tomando como referencia el Plan Especial del Centro
Historico de Quito del 2003 y otros estudios del IMP
actualizados, enloscualesyacorroboramosquelosusos
de suelo son una de las variables que mas inciden en
la conservacion del patrimonio edificado y donde
se evidencian que con el paso de los aflos, muchos
edificios, incluso aquellos de alto valor patrimonial,
han experimentado cambios en su uso, lo que ha
transformado su estructura por lo cual se han ido
deteriorando paulatinamente, atentado
contra los valores de integridad vy unidad
arquitectdnica, evidenciando cémo los usos de
suelo no han considerado adecuadamente las
vocaciones originales de los edificios, realizaremos un

diagndstico perceptual en esta primera fase, con
relacion a este tipo de irregularidades, lo cual nos
permitira observar que estos cambios estan
dados fundamentalmente por modificaciones de
fachada, alteracionesdelaunidad edificatoria, loque se
corrobora en la siguiente tabla:

Tabla 3. Matriz perceptual.




Fuente: Elaboracién propia (2024)

Para esta investigacién, utilizamos como una de las
herramientas principales las fichas de observacién,
las cuales nos permitieron analizar edificaciones de
muestreo en los sectores norte, sur, este y oeste del
centro histérico de Quito. A través de estas fichas,
logramos identificar regularidades actuales, asi como
aspectos que se han mantenido a lo largo del tiempo,
a continuacion, nos enfocamos detalladamente en
desarrollar un modelo que facilitara la organizacién y
andlisis de la informacién recopilada:

Figura 30. Ficha de observacion

Fuente: Elaboracién propia (2024)




Esta ficha de observacién tiene un disefio estructurado
gue permite registrar la ubicacién exacta, el régimen de
propiedad, y datos técnicos como el drea, el nimero de
pisos y el emplazamiento del inmueble. Ademas, incluye
secciones para documentar el uso original y el actual, asi
como un apartado para fotografias comparativas que
visualizan las transformaciones fisicas o funcionales,
las descripciones detalladas complementan los datos
cualitativos y visuales, proporcionando un analisis integral
que facilita identificar patrones de cambio y su impacto en
el contexto urbano.

Por lo que respecta esta ficha fue aplicada de la siguiente
manera, se escogen un numero de calles por zona para
analizar, quedando, en la zona Norte dos calles la Galapa-
gos y Vargas; al Sur Calle 24 de Mayo e Imbabura y Calle
Rafael Barahona con Bahia de Caraquez; al Este
Calle Pichincha con Concepcidny Calle Rocafuerte con pasaje
Rocafuerte; al Oeste se escogen la Bolivar y Chimborazo y
en la Zona A dos calles Olmedo con Cuenca e Imbabura.

Figura 31. Mapa de ubicacidn de fichas de observacién.

Fuente: Elaboracion propia (2024)

Figura 32. Zona Norte Ficha 1: Calle Galapagos y Vargas.




Figura 33. Zona Norte Ficha 2: Calle Galapagos y Vargas.

Fuente: Elaboracién propia (2024)




Fuente: Elaboracién propia (2024)

La zona Norte cuenta con edificaciones que eran de uso
residencial y pasaron a ser mixto con deterioro moderado,
debido al cambio comerecial, el desgaste acumulado por el
tiempo y la falta de mantenimiento.

Figura 34. Zona Sur Ficha 1: Calle 24 de Mayo e Imbabura.

Se requiere priorizar la restauracién de fachadas y la
implementaciéon de normativas que regulen el uso del
suelo para evitar mayores dafios estructurales.




Figura 35. Zona Sur Ficha 2: Calle Rafael Barahona con Bahia de Cardquez.

Fuente: Elaboracién propia (2024)




En la zona Sur, las edificaciones de caracter comercial o como grietas y deterioro de materiales, el cambio de
mixto podrian estar acelerando su deterioro, las facha- uso abrupto ocasiond pérdidas de valores patrimoniales

das muestran signos de dafio por sobrecarga funcional, significantes.

Figura 36. Zona Este Ficha 1: Calle Pichincha con Concepcidn.

Fuente: Elaboracién propia (2024)




Figura 37. Zona Este Ficha 2: Calle Rocafuerte con pasaje Rocafuerte.

Fuente: Elaboracién propia (2024)




La zona Este, es una zona de caracter residencial y refleja  continuo y la falta de conservacién o adecuacién
un deterioro avanzado en edificaciones antiguas debido adecuada, reflejando en quiebres abruptos en fachadas
al cambio de uso en plantas bajas para caracter comercial  para dar soluciones a ingresos vehiculares.

Figura 38. Zona Oeste Ficha 1: Calle Bolivar y Chimborazo.

Fuente: Elaboracién propia (2024)




Figura 39. Zona Oeste Ficha 2: Calle Bolivar y Chimborazo.

Fuente: Elaboracién popia (2024)




La zona Oeste edificaciones antiguas que han Las construcciones se encuentran afectadas por el tipo
sufrido rupturas en fachadas para adecuamiento de de uso intensivo y abrupto, especialmente si se pone en
parqueaderos internos y vanos para uso comercial en  riesgo su estructura.

planta baja, lo que genera contrastes en el deterioro.

Figura 40. Zona A Ficha 1: Calle José Joaquin de Olmedo y Cuenca.

Fuente: Elaboracién popia (2024)




Figura 41. Zona A Ficha 2: Calle Olmedo e Imbabura.

Fuente: Elaboracion popia (2024)




Fuente: Elaboracién popia (2024)

En los limites de la zona encontramos edificaciones
antiguas que han sufrido cambios en la estructura,
modificaciones de fachadas tanto cromaticamente como
rupturas en vanos para adecuamiento de uso comercial
en planta baja, lo que genera pérdida de identidad de los
edificios, deterioro general debido a las malas
intervenciones y presencia de grafitis. Las construcciones
se encuentran afectadas por el tipo de uso, principalmente
si su estructura se encuentra en situacion de riesgo debido
a las modificaciones.

De acuerdo con el analisis proporcionado por las
distintas fichas de observacién, la Zona Sur se
perfila como la mas critica, ya que combina edificaciones
comerciales y mixtas con un uso intensivo que
aceleraeldeterioro, esto, sumado alaalta probabilidad de
sobrecarga funcional y la falta de mantenimiento,
representa un riesgo significativo.

Si todas estas alteraciones estdn diseminadas en
el Centro Histdrico, que abarca 375,2 hectareas,
y su area de amortiguamiento, es evidente que
la zona A de protecciéon no queda exenta de esta
anomalia, en donde existen los mayores valores
patrimoniales urbano arquitecténico, la cual se ha
convertidoenelfocodeatenciondelasaccionesacorto,
medianoy largo plazo por parte del IMP y otras entida-
des relacionadas responsables de la gestion del Centro
Historico, sin embargo, en este contexto, nuestra
investigacion propone trabajar a una escala mas
detallada, enfocdndonos en el analisis especifico de
los ejes seleccionados dentro de esta area, que son
las calles: Garcia Moreno y la calle Venezuela, desde
las calles mejia hacia la bolivar en sentido Norte-Sur.
Estas vias han sido identificadas como prioritarias
debido a su relevancia dentro del esquema general del
Centro Histdrico, es fundamental incidir en el analisis

del comportamiento y los patrones de uso en estos
ejes, ya que representan puntos clave dentro de los
planes de accidn y estrategias de gestion en esta zona
protegida.

En el marco del desarrollo de este andlisis perceptual
y con el objetivo de enriquecer esta etapa y obtener
una perspectiva especializada sobre los componentes
esenciales del patrimonio en cuestidn, se ha conside-
rado esencial la inclusidon de la vision de un experto
en el tema.

Para una mejor comprensién de los aspectos técnicos,
histéricos y culturales del patrimonio analizado, asi
como para contrastar percepciones previas con una
vision académica y profesional, a continuacidon se
presenta la entrevista con el experto. Su aporte sera
clave para el analisis y las conclusiones de esta
investigacion.

3.1.1 Entrevista 1

Entrevistador: ¢ Cudl es la tramitologia para los usos del
suelo en un lote de propiedad privada? Es decir, si un
propietario quiere cambiar el uso de su local de cafeteria
a talabarteria y luego a otro tipo de empresa, ¢Cudles
son los procedimientos que debe sequir?

Experto: Cada edificacion tiene una vocacidon dada
desde su uso original. Por ejemplo, si inicialmente
fue destinada a una cafeteria o un restaurante, no se
puede convertir en una cooperativa de ahorro y
crédito sin realizar un proceso adecuado. La
rehabilitacion de los espacios requiere un estudio
histérico para garantizar la compatibilidad del
nuevo uso con las caracteristicas del inmueble.




Esto implica evaluar las transformaciones construc-
tivas que ha sufrido la edificacion y realizar una
valoracion de su impacto.

Entrevistador: Entonces, en caso de un proyecto de
rehabilitacion, ¢como se determina si un cambio de uso
es viable?

Experto: Se debe hacer una lectura critica del
proyecto para determinar si las modificaciones han
agregado o restado valor a la edificacién. Para ello, se
utiliza una ficha de valoracion que puede incluir criterios
de proteccién basados en metodologias como la matriz
de Nara. Si el proyecto logra rescatar las caracteristicas
originales sin sacrificar el inmueble, se considera que
esta bien planteado.

Entrevistador: ¢Quién es responsable de tramitar los
permisos para el cambio de uso del suelo: el arrendatario
o el propietario?

Experto: El propietario es el responsable de la solicitud y
debe garantizar que el nuevo uso sea compatible con la
normativa del sector. Sin embargo, el inquilino también
tiene un papel en el proceso, ya que es quien ocupa el
espacio y puede iniciar el tramite. En todo caso, la enti-
dad municipal es la encargada de otorgar los permisos
correspondientes.

Entrevistador: ¢ Cudles son los principales problemas que
se presentan en la regulacion del uso del suelo?

Experto: Uno de los principales problemas es Ia
informalidad. En muchos casos, los cambios de uso se
realizan sin notificacién a las autoridades, de mane-
ra ilegal o sin control. Por ejemplo, durante los fines
de semana, se alteran locales comerciales sin autori-

zacion. Ademas, los inventarios de uso del suelo estan
desactualizados, lo que dificulta la regulacion.

Entrevistador: ¢Cudl es el impacto de la falta de
regulacion en el centro histérico?

Experto: El impacto es negativo, ya que la identidad y
vocacion de los espacios se ven afectadas. En zonas
comerciales, los usos cambian rapidamente sin control,
lo que transforma las edificaciones y altera la imagen
urbana. Muchas plantas bajas comerciales han
sustituido viviendas, conventillos o residencias,
convirtiéndolos en bodegas o locales sin regulacidn
adecuada.(Transcripciéon completa de la entrevista al
Arq. Sebastian Alvarez, especialista de la Direccién de
Planificacion GAD Ambato, 11 de enero de 2025).

Esta contribucidn y el andlisis realizado es fundamental
para avanzar a la siguiente etapa del estudio, en la que
se evaluara con mayor profundidad el impacto de uso de
suelo y la problemdtica en los ejes seleccionados de la
zona A de proteccidn del centro histérico de Quito.

3.2 Fase 2: Evaluar la problematica del
impacto del uso de suelo en los
ejes seleccionados en la zona A de
proteccion del Centro Histdrico de
Quito.

La Zona A de proteccion del Centro Histdrico de
Quito es una zona especificamente establecida para
proteger y mantener el legado arquitecténico y
cultural de la ciudad, la delimitacion de esta area
surge de la necesidad de proteger el legado histdricoy
arquitectdnico de Quito, particularmente frente a las
presiones de modernizacién y urbanizacion que po-
drian comprometer su integridad. Esta zona se estruc-
tura en torno a un nucleo central de 68,091 hectareas,
correspondiente a la parroquia Gonzalez Sudrez, que
incluye 55 manzanas. (Cabrera Hanna, 2017)

En la actualidad, no hay informaciéon actualizada
acerca de la poblacién de esta zona. No obstante, en
términos generales, en el casco colonial de Quito se
contabilizaron 50.145 residentes en 2001, una cifra
que, desafortunadamente, bajé a 40.870 en 2010y a
31.037 en 2020, también de acuerdo con la informa-
cidn, en este sector existen 5.258 propiedades: 2.926
estan en 6ptimas condiciones, 2.228 se encuentran en
condiciones regulares y 104 en malas condiciones, a
esto se afiade que 147 estan abandonadas segln el
IMP. (Primicias, 2023)

Dentro de las iglesias mas destacadas en esta zona
se incluyen la iglesia de San Francisco, Iglesia de la
Companiia de Jesus vy la Catedral Metropolitana.

Desde los afios 40, tanto la Academia Nacional de
Historia como la municipalidad han demostrado una

inquietud persistente por salvaguardar las herencias
arquitectdnicas consideradas importantes. Esta inquie-
tud se concretd en varias normativas y decretos, como el
Decreto Supremo del 11 de marzo de 1966, que definid
fronteras precisas para el territorio de los monumentos
de Quito antiguo, nombrando organismos encargados de
su preservacion y destinando fondos econdmicos para su
conservacion. (Cabrera Hanna, 2017)

Figura 42. Plano Zona A de proteccion.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 43. Iglesia San Francisco de Quito. Figura 45. Catedral Metropolitana de Quito. Figura 46. Poligono de estudio.
"
Fuente: Diego Delso (2015) Q,z@o
Fuente: Angel M. (2024) -Qé‘&
Figura 44. Iglesia de la Compaiiia de Jesus. f?
Como se menciond anteriormente dentro de
nuestra zona A de proteccién, contamos con un $§
poligono de estudio asignado por el IMP, que comprende las “, &
calles Sebastian de Benalcazar, Mejia, Guayaquil y Simdn '7°&0%
Bolivar, en este ambito, se ha priorizado el estudio de las %

calles Garcia Moreno y Venezuela, que actuaran como ejes
principales para nuestra investigacion. En esta fase, nos
enfocaremos en el analisis de los frentes de manzana a lo
largo de estos ejes.

Fuente: Ministerio de Turismo del Ecuador (2012)

Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 47. Ejes principales seleccionados.

Fuente: Elaboracion propia (2024)

A través de un andlisis comparativo de los ejes
elegidos,aportamosunestudiosobreelimpactodelusode
suelo, fundamentado en el inventario patrimonial de
1990 y 1998, ademas de una evaluaciéon de la situacion
actual. Es vélido mencionar que de acuerdo con los datos
entregados por el Instituto Metropolitano de Patrimonio
(IMP), no todos los lotes cuentan con una continuidad
de datos entre el inventario de 1990 y el de 1998, es

Figura 48. Linea de tiempo.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

decir en 55 lotes totales entre la calle Garcia Moreno y
Venezuela, apenas 10 lotes cuentan con informacion
inventariada de 1998, por esta razon, en los lotes
restantes se trabajara Unicamente con la informacion
del inventario de 1990, integrandola con un analisis
comparativo evolutivo de la situacion actual realizada en
el presente estudio.




A partir de estos inventarios, analizaremos las variables
(uso de suelo, intervenciones, estado constructivo y
fachadas) mediante cruces de datos, con el objetivo
de establecer el impacto de los usos del suelo en las
edificaciones patrimoniales.

3.2.1 Calle Garcia Moreno

La calle Garcia Moreno es uno de los caminos mas
emblematicos de Quito, resaltando por suimportancia
histdrica, arquitectdnica y cultural, su trazado recorre
una zona de gran relevancia patrimonial y es conocida
comolacalledelas7cruces,enlaquesepuedenobservar
edificaciones de diferentes épocas, estilos
arquitectéonicos y una intensa actividad social y
comercial. Con el paso del tiempo, esta calle ha
presenciado significativos eventos y cambios que han
definido la identidad de la ciudad.

Para comenzar el estudio de la calle Garcia Moreno, y
para obtener informacidn a detalle se ha dividido su
recorrido en tres tramos, esta segmentacién nos
permite analizar a mayor escala nuestras variables
anteriormente  mencionadas, gracias a esta
informacién, es posible realizar una comparativa
entre los inventarios de 1990 y 1998 asi como con el
estado actual.

Figura 49. Mapa calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 50. Mapa uso de suelo por frente de manzana en Figura 51. Tramo 1 uso de suelo calle Garcia Moreno.
calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 4. Lote 1 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 5. Lote 1 tabla comparativa situacién actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 6. Lote 2 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 7. Lote 2 tabla comparativa situacién actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 8. Lote 3 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 9. Lote 3 tabla comparativa situacién actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 10. Lote 4 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 11. Lote 4 tabla comparativa situacion actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 12. Lote 5 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 13. Lote 5 tabla comparativa situacion actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 14. Lote 6 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 15. Lote 6 tabla comparativa situacion actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 16. Lote 7 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 17. Lote 7 tabla comparativa situacion actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 18. Lote 8 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 19. Lote 8 tabla comparativa situacion actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 20. Lote 9 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 21. Lote 9 tabla comparativa situacién actual calle
Garcia Moreno. Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 22. Lote 10 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 23. Lote 10 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 52. Conclusion tramo 1 calle Garcia Moreno. Figura 53. Tramo 2 uso de suelo calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 24. Lote 11 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 25. Lote 11 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 26. Lote 12 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 27. Lote 12 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 28. Lote 13 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 29. Lote 13 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 30. Lote 14 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 31. Lote 14 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 32. Lote 15 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 33. Lote 15 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 34. Lote 16 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 35. Lote 16 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 36. Lote 17 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 37. Lote 17 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 38. Lote 18 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 39. Lote 18 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 54. Conclusion tramo 2 calle Garcia Moreno. Figura 55. Tramo 3 uso de suelo calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 40. Lote 19 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 41. Lote 19 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 42. Lote 20 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 43. Lote 20 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 44. Lote 21 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 45. Lote 21 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 46. Lote 22 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 47. Lote 22 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 48. Lote 23 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 49. Lote 23 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 50. Lote 24 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 51. Lote 24 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 52. Lote 25 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 53. Lote 25 tabla comparativa situacién actual
Garcia Moreno. calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 56. Conclusion tramo 3 calle Garcia Moreno. Figura 57. Conclusion calle Garcia Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tras el andlisis de los tramos en la calle Garcia Moreno,
hemos determinado que el tramo 1 es el mas critico,
debido a que presenta un estado constructivo regular
con 7 modificaciones en fachadas de un total de diez
inmuebles. Aunque en este sector no se evidencian
transformaciones irreversibles en comparacién con otros
tramos, se observa una alta concentracion comercial.
Esta situacion ha generado un impacto significativo en la
configuracién  arquitectonica de los inmuebles,
reflejandose en su progresivo deterioro. Las
intervenciones  inadecuadas derivadas del uso
comercial han afectado laintegridad patrimonial del sector,
evidenciando la falta de una gestion adecuada. Sin embargo,
apesar de contar con edificaciones de alto valor patrimonial,
como el Museo de la Moneda, que deberia representar un
punto de alto potencial cultural, el tramo se ha
consolidado como un espacio de alto potencial comercial,
perdiendo asi la coherencia entre su riqueza histdrica y su
uso actual.

Figura 58. Farmacia Quito frente A tramo 1 calle Garcia
Moreno.

Fuente: Elaboracion propia (2024)

Figura 59. Almacenes Henry frente B tramol1 calle Garcia
Moreno.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

3.2.2 Calle Venezuela

La calle Venezuela, es otra de las vias mas emblemati-
cos del centro histdrico de Quito, asimismo se destaca
por su riqueza histdrica, arquitectdnica y cultural, a lo
largo de la historia, esta calle ha recibido varios nombres,
sin embargo fue mas conocida como Calle del Correo
debido a la presencia de la Administraciéon de
Correos en la esquina noroccidental de las actuales calles
Venezuela y Sucre, dentro de esta calle se encuentran
edificaciones de alto valor patrimonial, que muestran una
mezcla de estilos coloniales y republicanos, mientras que su
actividad social y comercial constante la sitia como un
elemento esencial de la vida en la ciudad.

Se ha mantenido la misma metodologia para el estudio
de la calle Venezuela, dividiendo su recorrido en tres
tramos, esta segmentacion nos permitira continuar con
el analisis detallado de nuestras variables, gracias a esta
informacion, es posible realizar una comparativa entre
los inventarios de 1990 y 1998 asi como con el estado
actual.

Figura 60. Mapa calle Venezuela.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 61. Mapa usos de suelo por frente de manzana en Figura 62. Tramo 1 usos de suelo calle Venezuela.
calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 54. Lote 1 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 55. Lote 1 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 56. Lote 2 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 57. Lote 2 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 58. Lote 3 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 59. Lote 3 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 60. Lote 4 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 61. Lote 4 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 62. Lote 5 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 63. Lote 5 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 64. Lote 6 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 65. Lote 6 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 66. Lote 7 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 67. Lote 7 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 63. Conclusion tramo 1 calle Venezuela. Figura 64. Tramo 2 uso de suelo calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 68. Lote 8 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 69. Lote 8 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 70. Lote 9 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 71. Lote 9 tabla comparativa situacion actual calle
Venezuela. Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 72. Lote 10 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 73. Lote 10 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 74. Lote 11 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 75. Lote 11 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 76. Lote 12 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 77. Lote 12 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 78. Lote 13 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 79. Lote 13 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 80. Lote 14 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 81. Lote 14 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 82. Lote 15 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 83. Lote 15 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 84. Lote 16 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 85. Lote 16 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 86. Lote 17 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 87.Lote 17 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 88. Lote 18 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 89. Lote 18 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 90. Lote 19 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 91. Lote 19 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 92. Lote 20 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 93. Lote 20 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 94. Lote 21 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 95. Lote 21 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 65. Conclusion tramo 2 calle Venezuela. Figura 66. Tramo 3 uso de suelo calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 96. Lote 22 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 97. Lote 22 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 98. Lote 23 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 99. Lote 23 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 100. Lote 24 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 101. Lote 24 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 102. Lote 25 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 103. Lote 25 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 104. Lote 26 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 105. Lote 26 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 106. Lote 27 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 107. Lote 27 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 108. Lote 28 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 109. Lote 28 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 110. Lote 29 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 111. Lote 29 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Tabla 112. Lote 30 tabla comparativa de inventarios calle Tabla 113. Lote 30 tabla comparativa situacién actual
Venezuela. calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Figura 67. Conclusion tramo 3 calle Venezuela. Figura 68. Conclusion calle Venezuela.

Fuente: Elaboracion propia (2024) Fuente: Elaboracidn propia (2024)




Después de evaluar los tramos de la calle Venezuela,
hemos establecido que el tramo 1 se encuentra en
estado critico ya que presenta un estado constructivo malo,
con una edificacion en estado totalmente irreversible y 5
fachadas modificadas en un total de 7 inmuebles. Aunque
no registra tantas intervenciones drasticas como otros
tramos, la presencia de 15 comercios en solo siete
lotes evidencia una intensa presién comercial que ha
aceleradosudeterioroyafecta negativamente laintegridad
arquitectonica de la zona. Ademas, este tramo cuenta con
inmuebles totalmente abandonados, lo que los vuelve
susceptibles a degradaciones y acelera su deterioro. Esto
resulta especialmente alarmante, ya que en este tramo se
encuentran edificaciones de alto valor patrimonial, como
el Teatro Atahualpa, ganador del Premio Ornato, y el
Museo Casa de Sucre, un referente de gran valor cultural e
histdrico. Por otro lado, el tramo 2, aunque aun no alcanza
el nivel de deterioro del tramo 1, presenta un progresivo
proceso de transformacion que podria convertirlo en un
tramo critico a corto plazo. La presencia de inmuebles con
plantas altas abandonadas incrementa su vulnerabilidad.
A pesar de que este tramo también alberga edificaciones
de alto valor patrimonial y cultural, su nivel de afectacion
aun es menor en comparacién con el tramo 1, aunque su
evolucion demanda especial atencidn para evitar que siga
el mismo camino de degradacion.

Figura 69. Hostal Victoria Quito frente A tramo 1 calle
Venezuela.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

Figura 70. Teatro Atahualpa frente B tramo 1 calle
Venezuela.

Fuente: Elaboracidn propia (2024)

En el contexto de esta evaluacion sobre el impacto del
uso de suelo, esta investigacion busca comprender la
realidad de los arrendatarios de inmuebles patrimonia-
les, especificamente aquellos que operan en estable-
cimientos comerciales dentro de los ejes peatonales
analizados, es decir, la calle Garcia Moreno y la calle Ve-
nezuela.

La perspectiva de quienes ocupan estos espacios resulta
fundamental para identificar las condiciones de uso, los

desafios que enfrentan en su actividad comercial y las
posibles limitaciones impuestas por la normativa patri-
monial y urbana.

Sin embargo, se encontrd una dificultad significativa en
la recopilacién de testimonios, dado que numerosos in-
quilinos manifestaron su negativa a brindar entrevistas
por temor a repercusiones con sus empleadores o pro-
pietarios de los inmuebles.

A pesar de estas restricciones, se logré entrevistar a un
arrendatario en la calle Garcia Moreno, tramo 3, cuyo
testimonio ofrece una visién sobre los desafios del uso
comercial en este eje. A continuacion, se presenta la
entrevista, cuyo aporte es clave para comprender la si-
tuacion y fundamentar las conclusiones de esta investi-
gacion.

3.2.3 Entrevista 2

Nota: El entrevistado, al ser arrendatario de un local
comercial (ropa), prefirié no revelar sus datos personales.

Entrevistador: ¢Cudnto tiempo lleva funcionando este
local comercial?

Entrevistado 1: Aproximadamente tres afios.

Entrevistador: ¢ Ustedes son los propietarios del local o
lo arriendan?

Entrevistado 1: Nosotros arrendamos el local.
Entrevistador: ¢E/ propietario vive aqui o en otro lugar?

Entrevistado 1: Vive al lado, ya que la propiedad fue

dividida en dos partes.

Entrevistador: Cuando abrieron este negocio, étuvieron
que seguir alguna norma respecto a la imagen del local
en relacion con el centro histdrico?

Entrevistado 1: No, en nuestro caso fue libre, aunque
sabemos que hay algunas restricciones para ciertos
tipos de negocios, por ejemplo, no podiamos colocar un
negocio de comida en este local.

Entrevistador: Si quisieran realizar modificaciones en
el local, écomo es el proceso? éTienen que dirigirse al
propietario o directamente con el municipio?

Entrevistado 1: Todo lo hacemos a través del
propietario, ya que nosotros solo arrendamos. Cualquier
modificacion debe ser aprobada por él.

Entrevistador: ¢E/ local ya tenia las intervenciones que
vemos actualmente como pintura, acabados y mds o al
momento de arrendar ustedes lo modificaron?

Entrevistado 1: Ya estaba pintado y nos lo entregaron
en buenas condiciones, practicamente como nuevo.
(Transcripcion completa de la entrevista al: Arrendatario
de comercio (local de ropa) en el centro histdrico, calle
garcia moreno, 12 de enero de 2025).

Concluida la evaluacion del impacto del uso de suelo
en los ejes seleccionados, incorporamos la matriz de
Nara como una herramienta clave para evidenciar la
autenticidad del patrimonio y valorar la existencia de
elementos histéricos, lo que fortalece el analisis
realizado.




Tabla 114. Matriz de Nara Teatro Atahualpa. Tabla 115. Matriz de Nara Secretaria de Territorio,
Hébitat y Vivienda.

Fuente: Elaboracidn Propia (2024)

Esta informacidn es esencial para la préxima etapa de  la Zona A de Proteccidn del Centro Histérico de Quito,
la investigacion, donde se elaborardn estrategias de abordando de esta manera los retos detectados en la
intervencion dirigidas a mejorar la gestidn, participacion  fase 1y 2 de nuestro andlisis.

ciudadana y acciones dentro de los ejes peatonales de

Fuente: Elaboracidn Propia (2024)




Difusion de Resultados



‘ Resultados

4.1 Fase 3: Generar estrategias que
respondan a la problematica enfocada
en los ejes peatonales de la zona A
de proteccion del Centro Historico de
Quito.

Los lineamientos de actuacién propuestos estan
encaminados a la conservacién de los valores que
caracterizan las edificaciones patrimoniales del
centro histérico de Quito frente a los cambios de usos
que en ellos se generan y a su vez, ellos constituyen
una guia para poder determinar usos pertinentes que
garanticenlaconservacidnyresaltenlosvaloresculturales,
simbdlico, histérico, arquitecténico en la puesta en
valor del patrimonio cultural, asf como para la gestion y
manejo integral del bien patrimonial.

En este sentido se presentan los principios y
consideraciones fundamentales a tener en cuenta:
4.1.1 Principios

1.El patrimonio cultural como un factor de desarrollo en
el centro histérico de Quito.

2.La identidad cultural como guia rectora para los
nuevos usos en el patrimonio edificado.

3.la integridad arquitectdnica de las unidades
edificatorias y su  adaptabilidad del nuevo uso para no
daiar el valor patrimonial.

4.La normativa vigente del patrimonio cultural.

5.Compatibilidad de usos segun la vocacion, valores del
patrimonio edificado con equilibrio entre preservacion y
desarrollo.

6.Concertacién de actores y educacién patrimonial.

4.1.2 Consideraciones para la
operativizacién de los nuevos
usos propuestos (NUP)en edificios
patrimoniales

e Considerar en los usos propuestos la viabilidad
patrimonial, observando que debe cumplir con la
condicionfundamentaldeasegurarlaautenticidadyel
caracter del edificio original.

e Adaptacion reversible de los nuevos, evitando dafar
permanentemente la estructura original del edificio.

e Evaluaciones del grado de impacto, efecto del
cambio sobre el edificio y su entorno priorizando la
conservacion del paisaje urbano historico.

e Definir el grado de dificultad tecnolégica que implica el
nuevo uso y las implicaciones de riesgos para el edificio
patrimonial.

e Evaluacion del factor econdmico, los riesgos

econdmicos de incertidumbre o de permanencia en el
inmueble patrimonial.




e En el proceso de operativizacidn para los NUP en ) . ) ) )
Figura 72. Diagrama de flujo para obtener el mejor NUP. Tabla 116. Lineamientos Urbanos.

edificios patrimoniales es inevitable realizar una
valoracion  sistemdtica del potencial de
adaptabilidad material del edificio (PAM) con
respecto a la demanda del nuevo uso (NUP)
para garantizar la seleccién del NUP mas
compatible, preservando asi la identidad,
integralidad y autenticidad del bien patrimonial.
(Cirvina & Gémez, 2022)

Figura 71. Utilizacién del PAM.

Fuente: Cirvina & Gémez (2022)

Fuente: Cirvina & Gomez (2022) Fuente: Elaboracién propia (2024)




Tabla 117. Lineamientos Arquitectdnicos.




Fuente: Elaboracion propia (2024)

5. Reflexiones finales

La presente investigacion tuvo como objetivo
principal analizar los factores que degradan losinmuebles
patrimoniales del centro histérico de Quito, con base a
ellos, proponer lineamientos de conservacion efectivas.

A partir del andlisis realizado, trabajo de campo vy
comparacion de fichas patrimoniales de 1990 y 1998,
se identificé que la falta de mantenimiento adecuado,
la presidon de crecimiento y la inadecuada intervencion
en nuevos usos constituyen los principales factores de
degradacion de los inmuebles patrimoniales. Ademas,
se demostrd que la normativa vigente no se implementa
de forma eficiente, lo que impacta directamente en el
deterioro gradual de estos edificios.

El estudio permitidé constatar cambios significativos en
los inmuebles ubicados en las calles Garcia Moreno y
Venezuela, donde se observaron intervenciones que
alteraron y modificaron componentes originales y edi-
ficaciones en estado de deterioro debido al abando-
no o el uso inadecuado. Estos hallazgos corroboran la
importancia de actualizar los criterios de cata-
logacion y conservacion, ademds de fortalecer
la gestion integral y la participacion de las autoridades
pertinentes.

En consecuencia, se desarrollaron lineamientos de
conservacion, que incluyen la  prevencion, la
intervencion adecuada % el seguimiento
constante del estado de los inmuebles patrimoniales. Estas
directrices contemplan la promocién de la concienciacién
ciudadana vy la aplicacion estricta de las regulaciones y
normativas, junto con incentivos que promuevan el
mantenimiento adecuado; con estas sugerencias, se

alcanzan los objetivos establecidos en la presente
investigacion, y se establecen los principios para futuras
acciones de gestion patrimonial en el centro histérico de
Quito, garantizando la proteccién de su patrimonio cultural
y arquitectdnico.

6. Recomendaciones

Basandose en los resultados de la investigacion,
se han identificado diversas acciones necesarias
parafortalecerlagestionyconservaciéndel patrimonio
edificadoenelcentrohistérico.Estassugerenciastienen
como objetivo mejorar el analisis y seguimiento de los
inmuebles, promover la participacion de la ciuda-
dania y fomentar un mayor conocimiento sobre la
importancia de conservar estos espacios, implemen-
tar estas estrategias facilitard una gestion mas eficaz
y sostenible del patrimonio, garantizando su
proteccion a largo plazo.

En primer lugar, se propone completar el poligono
de estudio ya que resulta indispensable que en el
futuro los enfoques de investigacidon se completen y el
analisis dé la totalidad del poligono de estudio
para obtener datos mas precisos y convincentes.
Igualmente se aconseja actualizar los datos con mas
regularidad a través de la creacion de una base de
datos que se renueve en periodos mas breves, esto
facilitara un control mas exacto y minucioso de los
inmuebles, lo que garantizara la disponibilidad de
datos actualizados y fiables.




Ademads, se recomienda mejorar la educacién
ciudadana a través de un acercamiento integral a
la poblacion en general, asi como a las entidades
publicas, privadas y académicas, con el fin de que
en la percepcidon colectiva se tenga presente la
importancia de la participaciéon ciudadana en la
supervision en los procesos de conservacién de los
inmuebles patrimoniales.

Conjuntamente, se sugiere llevar a cabo campafias
de concientizacién dirigidas a los propietarios de los
inmuebles  patrimoniales en las dreas de
interés. Estas iniciativas deben proporcionar datos e
informacién clara acerca de los usos permitidos y las
actividades o acciones que pueden llegar a perjudicar
negativamente la conservaciéon del patrimonio
edificado en el centro histérico, fomentando de esta
manera una gestion responsable y sostenible de estos
bienes.
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. Anexos Anexo 2. Instructivo para fichas de registro e inventario.

Anexo 1. Plan especial del Centro Histérico de Quito

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito (2003) Fuente: Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (2011)




Anexo 3. Fichas de Inventario de 1990 y 1998

Fuente: Instituto Metropolitano de Patrimonio
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