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Resumen:

A medida que el debate sobre el patrimonio cultural se agudiza se encuentra mas dificil definir
posiciones bien fundamentadas que permitan conceptualizarlo y estudiarlo. Por ello, el presente
trabajo de investigacion pretende entender el rol de la tenencia de la propiedad en relacién con la
conservacion y uso del patrimonio cultural edificado, a través de la identificacion de impactos que
pudieran ser provocados y asi poder evaluar sus incidencias sobre los bienes patrimoniales.

Para abordar esta problematica, el area de estudio son los barrios El Vado y San Roque, cuya
delimitacién fue establecida por el Proyecto Ciudad Patrimonio Mundial en el trabajo de investigacion
denominado Caracterizacion de los Barrios del mismo nombre. A través de la recopilacion de
informacion y exploracion in situ, se pretende caracterizar la tenencia de las edificaciones
patrimoniales, su estado de conservacion y los usos a los que estan sometidas en funcién de su
condicion de propias, arrendadas, prestadas, entre otros; sin dejar de lado el observar las
implicaciones socioecondémicas que estas conllevan y como las politicas publicas vigentes se refieren
a este tema.

Finalmente, se establecen relaciones entre los tres aspectos centrales: tenencia, usos y estado de
conservacion, con el fin de identificar los impactos provocados. Posterior a su respectiva valoracion,
se proponen lineamientos generales, con el propdsito de contrarrestar los problemas ocasionados en
base al marco legal pertinente que garantice su idoneidad para la preservacion de los valores
patrimoniales de las edificaciones para uso y disfrute de sus ocupantes y la sociedad.

Palabras claves: Patrimonio edificado. Estado de conservacion. Usos. Tenencia de la propiedad.
Impactos. Lineamientos.
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Abstract:

As the debate on cultural heritage deepens, it becomes more difficult to define well-founded positions
that allow its conceptualization and study. Therefore, this research work aims to understand the role of
ownership of property in relation to the conservation and use of built cultural heritage, through the
identification of impacts that could be caused and thus be able to assess their incidences over heritage
buildings.

To address this problem, the area of study is the neighborhoods El Vado and San Roque, whose
delimitation was established by the World Heritage City Project in the research work called
Characterization of Neighborhoods of the same name. Through the collection of information and on-
site exploration, it is intended to characterize the ownership of the heritage buildings, their state of
conservation and the uses to which they are subjected depending on their condition as their own,
leased, lent, among others; without neglecting to observe the socioeconomic implications that they
entail and how current public policies refer to this issue.

Finally, relations between the three central aspects are established: tenure, uses and conservation
status, in order to identify the impacts caused. After their respective valuation, general guidelines are
proposed, with the purpose of counteracting the problems caused based on the relevant legal
framework that guarantees their suitability for the preservation of the heritage values of the buildings
for the use and enjoyment of their occupants and society.

Keywords: Built heritage. State of conservation. Uses. Tenure. Impacts. Guidelines.
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Capitulo |
Marco Conceptual

Analizar el estado de conservacion y uso de las edificaciones patrimoniales es un proceso conocido y
ampliamente practicado, en donde generalmente se ha dado enfoque sobre ambitos histéricos, sociales,
estéticos, artisticos, ambientales, por mencionar algunos. Sin embargo, existen escasos estudios que aborden
aspectos juridicos, especificamente con relacion al “régimen de tenencia” de la propiedad, ya que no se puede
precisar si las condiciones fisicas y la funcionalidad que presentan los bienes son producto de su condicién de

propios, arrendados, heredadas o prestados.

Para poder discernir esta problemética, a continuacion, se desarrolla una resefia conceptual que permita
construir un discurso coherente sobre las edificaciones patrimoniales y las incidencias provocadas por la
tenencia de la propiedad. En consecuencia, se procede a definir y analizar conceptos, principios y politicas,
internacionales y locales; asi como también hacer una reflexion sobre la dimensién econdémica que esta abarca,
pues al ser bienes que representan un valor econémico para sus propietarios, sin duda su dominio o posesién

debe estar influyendo sobre la conservacion y uso de los mismos.

1.1 Patrimonio, semantica desde el enfoque de la Conservacion y el

Derecho.

La conservacién y el derecho, al tratarse de dos disciplinas diferentes, es necesario conocer lo que implica
el término “patrimonio” para ambas, no sin antes indicar que etimolégicamente “Patrimonio” proviene del latin

“patrimonium” que significa “lo que se recibe del padre” (Zamora, 2011), es decir, bienes que se han heredado.

Comenzando desde el espectro de la conservacion, la semantica cultural que tiene esta palabra es un
aspecto complejo por resolver. “Esto se debe a que el significado es acumulativo en relacién con la vida histoérica
de los bienes y vincula las distintas dimensiones multidisciplinarias del contexto en el que se inserta” (Manzini,
2011:28), también depende de cuan arraigado esté dicho “valor” para quienes poseen bienes con tales atributos

ya que eso repercute en la toma de decisiones en cuanto a la conservacion, proteccién y manejo de los mismos.
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La Conservacion® como disciplina, tiene como objetivo el proteger, transmitir e interpretar el patrimonio
(Manzini, 2011), el cual conforme al concepto aceptado por la UNESCO (1977) es el conjunto de bienes muebles
e inmuebles, materiales e inmateriales, con un valor excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte,
de la ciencia y de la cultura. También, el patrimonio redne la actuacion de especialistas de diversas disciplinas,
gue basan sus criterios en referencia a las normas, principios, reflexiones teoricas y recomendaciones

internacionales, elaboradas por instituciones como la UNESCO. (Manzini, 2011).

En referencia a lo anterior, este grupo de bienes con atributos excepcionales de una determinada cultura,
desde el ambito juridico ¢ qué representa? Pues bien, no se tiene certeza absoluta desde cuando se concibe
este término, como lo afirma Trazegnies (1978) en su articulo denominado “La transformacion de Derecho de
la Propiedad”, en el cual también sefiala que el patrimonio surge como una necesidad de poseer, siendo un
derecho inherente al hombre, es decir, se lo relacionaba con “propiedad” y “principalmente en el sentido
economico, (...) en referencia a los bienes que son adquiridos o producidos por los individuos o los grupos, que
pasan a formar parte de su riqueza y de la que legaran a sus descendientes” (Zamora Acosta, 2011, p.102).
Por lo tanto, se puede decir que al ser un “legado de bienes” significa que es una herencia, un patrimonio; pero
que a diferencia de la conservacion donde se le otorga un valor cultural, para el dmbito juridico tiene

principalmente un valor econémico.

A su vez, estos bienes son regulados por un modo especifico de organizar un tejido de poderes y deberes.
El como se organizan y se regulan “las correspondencias sociales entre individuos con relacion a los objetos”
(Trazegnies, 1978, p.80), con el propdsito de satisfacer las necesidades de su época bajo una proteccion legal

(que para estos efectos se ve representada por el Estado), es a lo que se conoce como “propiedad”.

1 En la Carta de Nara de 1994, se define a la Conservacion como “todas las acciones disefiadas para comprender una obra, conocer
su historia y significado, asegurar su proteccién material y eventualmente si se requiere, su restauracion y puesta en valor"(ICOMOS,

19942.
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Conforme a estas dos visiones es importante

Patrimonio entender, que tanto para la conservacién como para el

ambito juridico, el patrimonio constituye un capital

Perspectiva de la
Conservacion simbolico ya que “no es un conjunto de bienes estables

Perspectiva Juridica

' y neutros, con valores y sentidos fijados de una vez para
siempre, sino un proceso social (...) que se acumula, se
Bienes renueva, produce rendimientos y es apropiado en forma

Con valor cultural desigual por diversos sectores” (como se cita en Tello,

. Con valor econémico
excepcional

2010, p. 119). No obstante, para la conservacion el
Parte de lo colectivo  Parte de lo individual

N e e patrimonio tiene un valor cultural excepcional, mientras

y A ) _ gue para el derecho representa un valor econémico.
llustracion No. 1.1: Patrimonio segun la Perspectiva de la

Conservacion y el Derecho También, se puede decir que, para la esfera cultural, los
Elaboracion: Propia, 2019 ) ) . .
atributos patrimoniales de los bienes parten de una

valoracién colectiva hacia lo individual y para el campo juridico es a la inversa (Ver llustracién No. 1.1).

Con el propésito de establecer un orden de analisis, se hara un paréntesis con relacién a la “propiedad”
desde la perspectiva del derecho, el cual se retomara cuando se aborde el tema del régimen de tenencia; por
el momento, se profundizara el concepto de “patrimonio” desde su valor cultural, para conocer su clasificacién

y por lo consiguiente determinar en donde se encuentra insertado el objeto de estudio.

1.2 Conceptualizacion y Proteccion del Patrimonio Cultural

Desde el marco internacional, la gestion y los diversos procesos de conservacion son liderados por la
UNESCO, organismo que desempefia una funcion reguladora y orientadora en el desarrollo de instrumentos
legales que permitan salvaguardar el Patrimonio Cultural; de igual manera entidades como la Organizacion de
Monumentos y Sitios (ICOMOS) y el Centro Internacional para el Estudio de la Preservacion y Restauracion de
los Bienes Culturales (ICCROM) aportan y complementan esta normativa. Ademas, confieren a todos los
lugares o bienes patrimoniales inscritos, a beneficiarse con asistencia en: asesoramiento cientifico y técnico
para restaurar y conservar los bienes, suministro de equipos, préstamos 0 concesiones. Sin embargo, estos
acuerdos internacionales son herramientas guia quedando a juicio de cada Estado-Parte, en ejercicio de su
legitima soberania (Asamblea Nacional, 2008), el desarrollar leyes o instrumentos que se ajusten a las

necesidades de su entorno social.
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A continuacion, brevemente se expone como el patrimonio cultural ha ido evolucionando en su
conceptualizacion. Las demandas de las épocas en las que se ha visto envuelto han logrado definir
componentes especificos para su estudio y formulacion de propuestas beneficiosas para su conservacion y

disfrute.

1.2.1 Instrumentos Normativos Internacionales

El “Patrimonio”, amplio y constantemente en profunda reconceptualizacion, que toma matices cada vez mas
relacionados con valores que representan a una determinada cultura, razén por la cual se lo conoce como
“patrimonio cultural”. Es debido a lo complejo que representa su interpretacion y valoracion, que hoy en dia se

lo analiza desde diversos escenarios.

Como una breve revision histérica se conoce que las politicas del patrimonio cultural tuvieron sus
antecedentes en 1889 y 1907, afios en que se realizaron las primeras convenciones internacionales en Europa
relacionadas con el tema. Sin embargo, su consolidacion real se da con la creacion de la Organizacion de las
Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura (UNESCO) en 1946 (A. Tello, 2010).

El primer gran hito en la materia se da en 1954, afio en que se celebra la “Convencion sobre la Proteccion
de los Bienes Culturales en caso de conflicto armado”. Sin embargo, la primera definicion oficial dada por la
UNESCO surge en 1972, afio en el que se llevo a cabo la “Convencion sobre la proteccion del patrimonio

mundial, cultural y natural”, donde se lo define como:

. Los monumentos: obras arquitectonicas, de escultura o de pintura monumentales, elementos o
estructuras de caracter arqueoldgico, inscripciones, cavernas y grupos de elementos, que tengan un

valor universal excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte o de la ciencia,

« Los conjuntos: grupos de construcciones, aisladas o reunidas, cuya arquitectura, unidad e integracion
en el paisaje les dé un valor universal excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte o de la

ciencia,

o Loslugares: obras del hombre u obras conjuntas del hombre y la naturaleza asi como las zonas incluidos
los lugares arqueoldgicos que tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista historico,

estético, etnoldgico o antropologico (UNESCO, 1972, Art.1).
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“La aceptacion de este acuerdo por parte de los distintos Estados-Miembro a nivel mundial, ha implicado
desde entonces su compromiso en adoptar politicas claras de identificacion, proteccion, conservacion y difusion

del patrimonio cultural presente en su territorio” (A. Tello, 2010, p. 117).

Para el afio 20032, “el contenido de la expresion patrimonio cultural habia cambiado (...) ya que no se limita
a monumentos y colecciones de objetos, sino que comprende también tradiciones 0 expresiones vivas
heredadas de nuestros antepasados y transmitidas a nuestros descendientes”(UNESCO, n.d.-a, parr. 1)

denominandose como “patrimonio cultural inmaterial”.

No obstante, si bien el patrimonio inmaterial es parte y de un alto significado cultural para un determinado
pueblo, este &mbito no es de interés para esta investigacion ya que el objeto de andlisis se circunscribe dentro
de los bienes culturales materiales, especificamente los inmuebles que como su nombre lo indica son “obras o
producciones humanas que no se pueden trasladar de un lugar a otro y estan intimamente relacionadas con el

suelo” (Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, 2014, p. 17).

Pero ¢,cdmo surge este concepto: “bienes inmuebles™? De inicio, no se empleaba este término como tal, sin
embargo, el objetivo central de los tratados, documentos y conferencias era el promover la proteccion de
monumentos de interés artistico, historico o cientifico bajo la recomendacion de que se deberia respetar el
caracter y la fisonomia de la ciudad o las perspectivas pintorescas que estén en proximidad (UNESCO, 1931);
luego en 1964, en la Carta de Venecia, esto se ratifica definiendo que “la nocibn de monumento histérico
comprende la creacion arquitecténica aislada asi como el conjunto urbano o rural; (...) no solo las grandes
creaciones sino también las obras modestas que han adquirido con el tiempo una significacion cultural”
(ICOMOS, 1964, p. 1). Para el afio 196923, se empieza a hablar de “patrimonio cultural inmobiliario” que
contempla basicamente lo anteriormente sefialado y luego para el afio de 1975, en la Declaracién de Amsterdam
se emplea el término de “patrimonio arquitecténico”, concepto que parte del edificio aislado a los complejos
arquitecténicos, centros historicos, ciudades y pueblos (ICOMOS, 1975) con valores propios de las culturas
locales. Expresiones como “patrimonio construido” o “patrimonio edificado” (UNESCO, 2000) se han venido
empleando en los Ultimos afios como un concepto integrador que relaciona las diversas realidades de su

contexto con la finalidad poner de manifiesto y salvaguardar valores culturales o la identidad de un pueblo.

2El “patrimonio cultural inmaterial” se manifiesta en particular en los ambitos siguientes: a) tradiciones y expresiones orales, incluido el
idioma como vehiculo del patrimonio cultural inmaterial; b) artes del espectaculo; c) usos sociales, rituales y actos festivos; d)
conocimientos y usos relacionados con la naturaleza y el universo; e) técnicas artesanales tradicionales(UNESCO, 2003).

3 Conferencia General 16C Decimosexta reunion, Paris, 1970. Punto 21 del Orden del Dia Provisional. Conveniencia de Establecer
un Instrumento Internacional Sobre Proteccién de Monumentos y Lugares de Interés Universal.
Inés Katerine Castro Fajardo
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En conclusion, el patrimonio cultural a través del tiempo ha ido presentando multiples desafios que han
exigido que este se interprete, analice y proteja detalladamente, partiendo de lo general a lo simple, dilucidando
puntos especificos de observacion, entre los cuales esta el patrimonio edificado. A su vez, este ultimo término
aborda argumentos relacionados a monumentos, edificaciones, ciudades histéricas y paisaje, siendo cada uno
de ellos de gran valor tanto de forma individual como colectiva. No obstante, cada sociedad desarrolla un orden
particular para la proteccion de su identidad y bienes culturales, razén por la cual a continuacién se revisan los

alcances legales a nivel nacional respecto a la proteccion del patrimonio cultural.

1.2.2 Instrumentos Normativos Nacionales

1.2.2.1 Constitucién de la Republica del Ecuador, CE.

En el Articulo 3. de la Carta Magna Ecuatoriana, se ordena que son deberes primordiales del Estado el
proteger el patrimonio natural y cultural del pais. Asi como también el velar por los derechos de sus ciudadanos.
Por lo consiguiente, entre estos se otorga la libertad de construir y mantener una propia identidad cultural, a

conocer la memoria histérica de sus culturas y a acceder al patrimonio cultural (CE, Art. 21).

“La Constitucion es la norma suprema y prevalece sobre cualquier otra del ordenamiento juridico”(Asamblea
Nacional, 2008, Art. 424), consecuentemente, el orden jerarquico de aplicacién de las normas es como se
muestra en la llustracién No. 1.2.
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—» La Constitucion

Tratados y
Convenios
Internacionales

Leyes Organicas

Leyes Ordinarias

Normas Regionales y las
Ordenanzas Distritales

Decretos y Reglamentos
Ordenanzas
Acuerdos y Resoluciones

Actos y Decisiones de los Poderes Publicos

llustracion No. 1.2: Jerarquia Normativa
Fuente: Constitucion de la Republica del Ecuador

Elaboracion: Propia, 2019

El cumplimiento de todos los deberes y derechos estipulados en la Constitucion se logran a través de la
formulacion, ejecucion, evaluaciobn y control de politicas publicas (asi como también sancionar su
incumplimiento), que en el ambito de sus competencias y complementado por la participacion de las personas,
comunidades, pueblos y nacionalidades permitan hacer efectivo el Buen Vivir, “Sumak Kawsay” de la nacién
(Asamblea Nacional, 2008).

1.2.2.2 Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, PND.

El Plan Nacional de Desarrollo es el instrumento al que se sujetaran las politicas, programas y
proyectos publicos; la programacion y ejecucion del presupuesto del Estado; y la inversion y la
asignacion de los recursos publicos; y coordinar las competencias exclusivas entre el Estado
central y los gobiernos autbnomos descentralizados. Su observancia sera de caracter obligatorio

para el sector publico e indicativo para los demas sectores (Asamblea Nacional, 2008, Art. 280).
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Plan Nacional de Desarrollo

| Ejes de Accion |

Eje 1:
Derechos para todos
durante toda la vida.

Objetivos

1 | Garantizar una vida digna con iguales
oportunidades para todas las personas.

Promover el rescate, reconocimiento, investigacion y
proteccion del patrimonio cultural, saberes ancestrales,
cosmovisiones y dinamicas culturales.

2 | Afirmar la interculturalidad y plurinacionalidad,
revalorizando las identidades diversas.

3 | Garantizar los derechos de |a naturaleza para
las actuales y las futuras generaciones.

llustracion No. 1.3: Estructura del Plan Nacional de Desarrollo, 2017-2021, en relacién con el Patrimonio Cultural.
Fuente: SENPLADES, 2017
Elaboracion: Propia, 2019

En derecho otorgado por la Constitucion sobre la plurinacionalidad e interculturalidad (CE Art.1), el Plan
Nacional de Desarrollo vigente, en el primero de sus tres ejes de accidn expresa la importancia de atender y
proteger las relaciones entre las personas, de manera individual y colectiva, con los espacios fisicos/simbdélicos
culturales, saberes ancestrales, la memoria histérica, entre otros, ya que deben ser vistas como una de las

riquezas de la nacion (Ver llustracion No. 1.3).
1.2.2.3 Codigo Organico Organizacion Territorial Autonomia Descentralizacion, COOTAD.

Instrumento orgénico que establece la organizacién politico-administrativa del Estado ecuatoriano en el
territorio, a través de sus diferentes niveles de gobiernos auténomos descentralizados y los regimenes
especiales, con el fin de garantizar su autonomia politica, administrativa y financiera (COOTAD, Art. 1). Entre
sus objetivos principales tiene la definicion de mecanismos de articulacién, coordinacion y corresponsabilidad
entre los distintos niveles de gobierno para una adecuada planificacion y gestion publica. (COOTAD, Art. 2).

Con respecto al Patrimonio Cultural, el Articulo 3 sefiala que, entre los fines de los gobiernos autonomos
descentralizados, conforme a sus competencias, son el potencializar e impulsar el desarrollo territorial centrado

en su poblacion, su identidad cultural y valores comunitarios aportando al progreso de todo el pais. Sobre estas
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entidades recae el deber de proteger, recuperar, preservar e incentivar el desarrollo de la memoria social y el
patrimonio cultural (COOTAD, Art. 4).

A nivel municipal, en concordancia con la CE (Art. 2644), son de competencias exclusivas del gobierno
auténomo descentralizado, “el preservar, mantener y difundir el patrimonio arquitecténico, cultural y natural del
cantdn y construir los espacios publicos para estos fines”(Art 55). Segun lo anterior, deben “formular, aprobar,
ejecutar y evaluar los planes, programas y proyectos destinados a la preservacion, mantenimiento y difusion del
patrimonio arquitecténico, cultural y natural, de su circunscripcién y construir los espacios publicos para estos
fines” (COOTAD, Art. 144).

Para el efecto, el patrimonio en referencia serd considerado con todas sus expresiones
tangibles e intangibles. La preservacion abarcara el conjunto de acciones que permitan su
conservacion, defensa y proteccion; el mantenimiento garantizara su sostenimiento integral en el
tiempo; y la difusion procurara la propagacién permanente en la sociedad de los valores que
representa (COOTAD, 2010, Art. 144).

1.2.2.4 Ley Organica de Cultura, LOC

En ejercicio de las atribuciones constitucionales y legales, en el afio 2016 se expidio la Ley Organica de
Cultura la cual tiene entre sus objetivos el salvaguardar el patrimonio cultural, definir las competencias,
atribuciones y obligaciones del Estado y de las personas, comunidades, comunas, pueblos y nacionalidades,

colectivos y organizaciones culturales que forman parte del mismo (LOC, 2016).
En mandato constitucional (Articulo 380°),

Sera responsabilidad del gobierno central, emitir las politicas nacionales, salvaguardar la
memoria social y el patrimonio cultural y natural, por lo cual le corresponde declarar y supervisar
el patrimonio nacional y los bienes materiales e inmateriales, que correspondan a las categorias

de: lenguas, formas de expresion, tradicion oral y diversas manifestaciones y creaciones culturales;

4 Art. 264.- Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley: 8.
Preservar, mantener y difundir el patrimonio arquitecténico, cultural y natural del cantén y construir los espacios publicos para estos
fines.

5 Art. 380.- Seran responsabilidades del Estado:1. Velar, mediante politicas permanentes, por la identificacion, proteccién, defensa,
conservacion, restauracion, difusion y acrecentamiento del patrimonio cultural tangible e intangible, de la riqueza histérica, artistica,
linguistica y arqueoldgica, de la memoria colectiva y del conjunto de valores y manifestaciones que configuran la identidad plurinacional,

Eluricultural y multiétnica del Ecuador.
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las edificaciones, espacios y conjuntos urbanos, monumentos, sitios naturales, caminos, jardines
y paisajes que constituyan referentes de identidad para los pueblos o que tengan valor histérico,
artistico, arqueologico, etnogréfico o paleontoldgico; los documentos, objetos, colecciones,
archivos, bibliotecas y museos; las creaciones artisticas, cientificas y tecnoldgicas: entre otras; los

cuales seran gestionados de manera concurrente y desconcentrada (COOTAD, 2010, Art. 144).

En cumplimiento a lo anterior, la Ley Organica de Cultura define las competencias, atribuciones y
obligaciones del Estado, los fundamentos de las politicas publicas que garanticen los derechos culturales y la
interculturalidad; asi como ordenar la integracion y funcionamiento del Sistema Nacional de Cultura (LOC, Art.
1). De igual manera, todas las personas, comunidades, pueblos y nacionalidades tienen el deber y la obligacion
de mantener, conservar y preservar los bienes culturales y patrimoniales que se encuentren en su posesion,

custodia o tenencia y facilitar su acceso o exhibicion de acuerdo con la Ley (LOC, Art. 7).

En cuanto a solicitudes de conservacion, restauracion, rehabilitacion y usos de edificaciones pertenecientes
al patrimonio cultural nacional se tramitaran ante el Gobierno Auténomo Descentralizado o de Régimen Especial
competente, quienes deberan notificar al ente rector de Cultura y Patrimonio de manera periédica las

autorizaciones emitidas para intervenciones en bienes del patrimonio cultural (LOC, Art. No.73).

El Sistema Nacional de Cultura lo integran todas las instituciones del ambito cultural que reciban fondos
publicos como: Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD) y de Régimen Especial, Casa de la Cultura
Ecuatoriana Benjamin Carridn y organizaciones no gubernamentales, entidades, actores y gestores de la cultura
gue, siendo independientes, se vinculen voluntariamente (LOC, Art. 24); siendo el Ministerio de Cultura y

Patrimonio el ente rector del sistema (LOC, Art. 25).

Por su parte, es El Instituto Nacional de Patrimonio Cultural (INPC) la entidad publica de investigacion y
control técnico del patrimonio cultural, con personeria juridica propia y competencia nacional, adscrita al
Ministerio de Cultura y Patrimonio LOC, Art. 42), que entre sus atribuciones y deberes tiene el registrar e
inventariar el patrimonio cultural nacional para formar parte del Sistema Integral de Informacién Cultural SIIC
(LOC, Art.44).

1.2.2.5 Reflexiones

El Estado ecuatoriano, bajo las recomendaciones internacionales sobre el patrimonio cultural, en observancia
de sus deberes y obligaciones constitucionales logra desarrollar diversas herramientas legislativas con la

finalidad de identificar, valorar, preservar e incentivar su riqueza cultural. Ademas, define como ente rector del
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Sistema Nacional de Cultura, al Ministerio de Cultura y Patrimonio, entidad sobre el cual recae la responsabilidad

de dar cumplimiento a los objetivos sefialados.

Por ende, en el marco de sus competencias, cada una de las entidades publicas involucradas (Ministerio de
Culturay Patrimonio, INPC, GADs, por mencionar algunos) cumplen una tarea especifica para lograr un objetivo
comun: el salvaguardar nuestra identidad cultural manifestada a través del “patrimonio material e inmaterial” a

nivel nacional.

Finalmente, entiéndase como patrimonio material e inmaterial, elementos que por su importancia historica,
artistica, cientifica cumplen una funcién social que permite fortalecer la identidad nacional y la interculturalidad
(LOC, Art. 50). Los elementos materiales son aquellos bienes muebles o inmuebles, de “valor arqueolégico,
artistico tecnoldgico, arquitectonico, industrial, contemporaneo, funerario, ferroviario, subacuatico, documental,
bibliografico, filmico, fotografico, paisajes culturales urbanos, rurales, fluviales y maritimos, jardines, rutas,
caminos e itinerarios y, en general, todos aquellos elementos cuya relevancia se inscriba en la definiciéon
indicada”(Asamblea Nacional, 2016, Art. 51).

1.3 El Patrimonio Edificado

1.3.1 Conceptualizacion de Patrimonio Edificado

Las primeras manifestaciones del término “patrimonio arquitecténico” se dan en la Declaracion de Amsterdam
de 1975, concepto que parte del edificio aislado a los complejos arquitectonicos, centros histéricos, ciudades y
pueblos. Sin embargo, no se especifica categoria o tipologia alguna. No es hasta el afio de 1985 que se definen
tres tipos: monumentos, conjunto arquitectonicos y sitios (ICOMOS, 1985). Posteriormente, en la Carta de

Cracovia se incorpora la siguiente clasificacion:

« Patrimonio arqueoldgico

Edificio histéricos y monumentos
. Ladecoracién arquitectdnica, esculturas y elementos artisticos que son parte del patrimonio construido.
« Las ciudades historicas y los pueblos en su contexto territorial

« Paisajes (UNESCO, 2000)
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En base a lo anterior, a nivel nacional, el concepto manifestado por el INPC sefiala al patrimonio edificado
como los bienes inmuebles “que conservan valores historicos, culturales y simbdlicos con caracteristicas
tipolégicas, morfolégicas y técnico-constructivas de singular importancia” (INPC, 2011, p. 20), tales como:
edificios(aislados), complejos arquitectdnicos, centros histéricos, pueblos, plazas, parques, etc. sobre los cuales
la sociedad atribuye o reconoce un valor cultural, histérico, artistico, cientifico o técnico, el cual debe ser
preservado y transmitido de generacion en generacion como parte de su identidad cultural. Estos se clasifican

de la siguiente manera: edificaciones aisladas, conjuntos urbanos, espacios publicos y equipamiento funerario.

. Edificaciones aisladas: “bienes inmuebles que conservan valores historicos, culturales y simbolicos con
caracteristicas tipolégicas, morfolégicas y técnico-constructivas de singular importancia como
arquitectura: civil, religiosa, vernacula, industrial, funeraria, haciendas y yacimientos arqueolégicos”

(Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, 2011, p. 20).

. Conjuntos urbanos: son dos o mas bienes inmuebles en areas especificas (calles, cuadras, manzanas)
destacandose por sus caracteristicas arquitectonicas-urbanas guardando armonia con relacién a su

entorno.

. Espacios publicos: son de libre circulacion y que estan sometidos a regulaciones especificas, espacios
de encuentro y de uso social conformado por plazas, plazoletas, parques, veredas, espacios verdes,

calles, puentes, etc.

. Equipamiento funerario: son espacios destinados al descanso eterno, generalmente denominados como
cementerios, que incluyen edificaciones como mausoleos, monumentos recordatorios, sarcofagos,
nichos, columnas recordatorias, tumbas, pabellones de nichos, criptas y espacios verdes (Instituto

Nacional de patrimonio Cultural, 2014).

Entonces, se tiene que, a partir del amplio contenido del patrimonio cultural, se observa que el objeto a ser

estudiado corresponde al grupo de las edificaciones patrimoniales, tal como se muestra en la llustracion No.1.4.
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llustracion No. 1.4: Identificacion del objeto de estudio segln la clasificacién del patrimonio cultural.
Fuente: Cartas y Convenciones de la UNESCO e ICOMOS, INPC.

Elaboracion: Propia, 2019

1.3.2 La conservacion del Patrimonio Edificado

El patrimonio cultural, reflejado en el patrimonio edificado, es para cada colectividad la memoria de su pasado
valorado desde el presente. El proceso de valoracion y conservacion se va construyendo estrechamente ligado
a escenarios sociales, politicos y econémicos; sin embargo, estos no son fijos ni permanentes y en ocasiones
pueden dar surgimiento a 0 contextos nunca antes experimentados. Tal es la razén por la cual, a través del

tiempo, han surgido distintas maneras de como tratar este legado construido.

La “Conservacion”, segun la Carta de la Conservacion y Restauracion de los Objetos de Arte y Cultura de
1987, en su Articulo 1, es un conjunto de actuaciones de prevencion y salvaguardia encaminadas a asegurar

su duracion, que pretende ser ilimitada, para la configuracion material del objeto considerado. Ademas, en este
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documento se definen otras acciones que de igual manera contribuyen a la preservacion del patrimonio y estas

son las siguientes:

Prevencién: conjunto de actuaciones de conservacion, al mas largo plazo posible, motivadas
por conocimientos prospectivos, sobre el objeto considerado y sobre las condiciones de su

contexto ambiental.

Salvaguardia: cualquier medida de conservacion y prevencion que no implique intervenciones

directas sobre el objeto considerado.

Restauracion: cualquier intervencion que, respetando los principios de la conservacion y sobre
la base de todo tipo de indagaciones cognoscitivas previas, se dirija a restituir al objeto, en los

limites de lo posible, una relativa legibilidad y, donde sea necesario, el uso.

Mantenimiento: conjunto de acciones recurrentes en los programas de intervencion,
encaminadas a mantener los objetos de interés cultural en condiciones éptimas de integridad y
funcionalidad, especialmente después de que hayan sufrido intervenciones excepcionales de

conservacion y/o restauracion (Ministerio de Bienes Culturales Y Ambientales de Italia, 1987, Art.1)

Luego, en el afio 2008, el Consejo Internacional de Museos (ICOM), adopta términos como: conservacion
preventiva, conservacion curativa y restauracion, que conjuntamente constituyen la “conservacion” del
patrimonio cultural tangible, donde estos términos se distinguen entre si por los diferentes objetivos que

presentan las medidas y acciones que los comprenden (ICOM, 2008).

De acuerdo a esta conferencia, las acciones de la conservacion siguen persiguiendo el mismo fin que lo
mencionado en lineas anteriores: “la salvaguarda del patrimonio cultural tangible, asegurando su accesibilidad
a generaciones presentes y futuras”, respetando “el significado y las propiedades fisicas del bien cultural en
cuestion” (ICOM, 2008, p. 2); siendo la conservacion preventiva uno de los temas mas transcendentales de este

documento.

La conservacion preventiva trata de definir medidas y acciones minimas e indirectas para evitar posibles
dafios o pérdidas futuras, sin que se modifique la apariencia del bien. Esto quiere decir que se incorpora un
“antes de” que eviten intervenciones complejas. Para un mejor entendimiento, a continuacién, se citan los

conceptos formulados por el ICOM:
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. Conservacion preventiva: implica todas aquellas medidas y acciones que tengan como objetito evitar
o minimizar futuros deterioros o pérdidas, sin tener en cuenta su edad o condicion. Estas medidas y
acciones son indirectas ya que no interfieren con los materiales y las estructuras de los bienes. No

modifican su apariencia.

« Conservacion curativa: todas aquellas acciones aplicadas de manera directa sobre un bien o un
grupo de bienes culturales que tengan como objetivo detener los procesos dafiinos presentes o

reforzar su estructura. Estas acciones a veces modifican el aspecto de los bienes.

. Restauracion: todas aquellas acciones aplicadas de manera directa a un bien individual y estable,
gue tengan como objetivo facilitar su apreciacion, comprension y uso. Se basan en el respeto del
material original. En la mayoria de los casos, estas acciones modifican el aspecto del bien (ICOM,
2008).

Ahora bien, se puede observar que estas medidas o0 acciones van de lo minimamente a altamente invasivas,
pero la mayoria hacen énfasis sobre la integridad fisica del bien con el propdésito de preservar su autenticidad®
conforme a sus valores artisticos/historicos. No obstante, se debe recordar que el patrimonio es un complejo
tejido de factores, donde cada uno de sus hilos son de importancia para su valoracion y apropiacion. Entonces,

si se pretende protegerlo, primero se debe entender su realidad, tal como lo sefiala Kennedy:

Es fundamental conocer los escenarios en los que se iran estructurando las bases de la
conservacion patrimonial para asi comprender como, y desde donde, se gesta la necesidad de
cuidar aquello que se cree valioso y se convierte al objeto o evento en un simbolo de identidad

nacional, tema especialmente sensible en el periodo que nos ocupa. (Kennedy, 2008, p. 240).

En este sentido, “la concepcién del patrimonio es cultural, es holistica, abarcando las dimensiones tangibles
e intangibles del mismo y considerando tan patrimoniales los aspectos formales como los usos sociales” (Piedra,
2017, p. 39). Por ejempilo, si se lo analiza desde el ambito socio econdémico, el patrimonio edificado constituye:
un atractivo turistico en torno al cual surgen fuentes de empleo, también un importante activo inmobiliario con
potencial para acoger actividades econdmicas y residenciales. A su vez, las actividades residenciales juegan

un papel central en la preservacion de los centros histéricos pues la presencia de poblacién residente asegura

6 Conforme a la Carta de Nara (1994), la autenticidad y valores se definen por la fuente de informacion de un bien patrimonial en los
siguientes aspectos: forma y disefio, materiales y substancia, uso y funcion, tradiciones, técnicas y experticia, lugares y asentamientos,

eseiritu y sentimiento.
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el uso continuo de los espacios publicos, generando demanda de actividades comerciales y de servicios
(Carrién, 1998).

Por lo tanto, se sugiere establecer conceptos ordenadores (tiempo, espacio, caracter y forma del proceso)
para poder definir una “tematica” de estudio, ya que “es imposible aprehender la totalidad de una sola vez, la
tematizacion aparece como un recurso metodoldgico utilizado para aproximarse al patrimonio cultural pero

desde un perspectiva global’(Carrion, 1998, p. 42).

La tematica definida debe apoyarse en tres pilares fundamentales: el Estado, la coyuntura y los paradigmas.
El primero por el peso que tienen las diversas politicas publicas y los aparatos que las sustentan; el segundo,
porque vincula la realidad con las demandas sociales que justifica el pragmatismo de la accién; y el tercero,
porque son organizadores tedricos y metodolégicos que permiten desarrollar un tratamiento integral. Como
resultado de la yuxtaposicion de estos factores algunos temas son de importancia, pudiendo ser prexistentes o

gue toman nuevos matices, mientras otros emergen (Carrion, 1998).

1.3.3 Reflexiones

El patrimonio cultural edificado, conforme a que el propdsito de esta investigacion se ve representado por
edificios, que no solo poseen valores historicos y artisticos (dimension formal), sino que ademas ponen de
manifiesto las diversas actividades sociales en las que se ve involucrado (dimension simbolica). Los valores
formales permiten determinar las condiciones fisicas del bien para asi poder definir las acciones pertinentes
para su preservacion (Perspectiva Conservacionista’), mientras que la dimensién simbdlica interpreta las
relaciones sociales que se dan entorno al patrimonio pero no solo como un referente histérico sino también

como un recurso (Piedra, 2017).

La yuxtaposicion de estos factores permite caracterizar la unidad de analisis, permitiendo delimitar su alcance
para luego poder desarrollar propuestas que contemplen la conservacion integral del patrimonio edificado. Sin

embargo, dichas propuestas deben fundamentarse en bases legales tanto a nivel internacional como nacional.

7 Segln Hernandez (Piedra, 2017, p. 38) “(...) tiene que ver con una concepcion restrictiva del patrimonio, reducida a una dimensién
historico-artistica en la que solo se considera patrimonio aquel bien que reune los atributos de antigliedad, estética y excepcionalidad,
excluyéndose la dimensién social e intangible del mismo (...)"
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En consecuencia, se pretende delimitar teéricamente los dmbitos a ser analizados, es decir, “definir los
conceptos que construyen la unidad analitica (el objeto) desde la cual se fraccionan los temas y, ademas, una

vez fraccionados, se puede volver a reconstruir la unidad” (Carridn, 1998, p. 44).

1.4 Delimitacion Conceptual del Tema de Investigacion

Con la finalidad de alcanzar los objetivos propuestos y haciendo referencia a lo sugerido por Carrion (1998),
de el “desmembrar el tema a estudiar”, a continuacion, se exponen los temas especificos relacionados a esta
investigacion que son: edificaciones patrimoniales, estado de conservacion, usos y tenencia de la propiedad.
Sin embargo, de estos podrian derivarse aspectos que de forma complementaria permitan alcanzar los objetivos

propuestos.

1.4.1 Edificaciones Patrimoniales

Tal como lo cita Piedra (2017), “las edificaciones patrimoniales resultan ser una forma mas directa y visible
de conocer la cultura, se pueden ver y tocar, de manera que resulta mas sencillo comprender un pasado, una

época, una forma de ser de los antepasados”(Piedra, 2017, p. 31-32).

En la actualidad, los valores a los que se asocian a las edificaciones no solo hacen hincapié sobre lo
artistico/histérico o monumental, sino también a como estos expresan formas de vida, que se ponen de
manifiesto a través de las técnicas constructivas tradicionales o materiales empleados, al como contribuyen con
paisaje en el que se insertan como es el caso de las edificaciones modestas o vernaculas, los usos a los que

estan destinados, entre otros.

Sin embargo, ¢cémo se valora o categoriza cada edificacion? Segin Maria Isabel Tello en su articulo
denominado: el Proyecto de Conservacion Integral del Patrimonio Inmueble, “las relaciones axiol6gicas® son
definidas por la interrelacion entre el sujeto que valora, el objeto valorado y el contexto que media la relacién
entre estos dos” (Tello, 2013, p. 109-110) es decir, que de forma permanente las personas establecen criterios
0 juzgamientos sobre las cosas que las rodean y basado en ellos jerarquizan las acciones que deben tomar

sobre los mismos. Esta jerarquizacion es responsabilidad del Estado, el cual a través de sus entidades

8 La axiologia: parte de la filosofia consagrada a la doctrina de los valores. Los fildsofos en la historia antigua y la reciente se
preocuparon (se siguen ocupando) por entender el porqué de las formas de relacién del individuo con su entorno en su mas compleja
concepcién. Protagoras, filésofo griego definié que “al hombre como quien otorga medida de todas las cosas” subjetiviza las relaciones

axiolégicas que se establecen entre él y todo lo que lo rodea.
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competentes establecen categorias o0 rangos patrimoniales a las edificaciones por medio de ordenanzas o

planes especiales, instrumentos que se ajustan a las necesidades del territorio de su competencia.

Consecuentemente, entendido que son las edificaciones patrimoniales la unidad de analisis, para poder
encontrar una metodologia de estudio que relacione la tenencia de la propiedad con las condiciones fisicas y

los usos que estas presentan, es importante conocer en qué consisten cada uno de ellos.

1.4.2 Evaluacion del estado de conservacion

El proceso para evaluar el estado de conservacién consiste en determinar las condiciones fisicas de un
inmueble, es decir, valorar su dimension formal que se manifiesta a través de lo tangible. La evaluacién implica
criterios que vayan mas alla de como la pintura, los revestimientos, la estructura y todos los elementos

arquitectonicos se encuentren, sino que también implica analizar su nivel de “autenticidad”

Con respecto a la autenticidad, la Carta de Nara (1994) sefala que esta se define por la fuente de informacion
de un bien patrimonial en los siguientes aspectos: forma y disefio, materiales y substancia, uso y funcién,
tradiciones, técnicas y experticia, lugares y asentamientos, espiritu y sentimiento (ICOMOS, 1994). Aunque
entre los objetivos de esta investigacion no es valorar la autenticidad de los bienes patrimoniales, es muy

importante comprender la esencia del concepto al momento de levantar informacion.

Entonces, para poder determinar el estado de conservacién de una edificacién se deben enlazar estos dos
aspectos: condicion fisica y como esta manifiesta sus valores patrimoniales desde los parametros de la
autenticidad. Sin embargo, el segundo aspecto envuelve también atributos intangibles, entre los cuales estan
los “usos”. Entonces, manteniendo el criterio de “conceptos ordenadores”, a lo que la evaluacion del estado de
conservacion se refiere solo se abordara su dimension formal (arquitectonica), para luego analizar su dimension

simbdlica (usos) que de hecho es también parte de esta investigacion.

Al momento de iniciar cualquier proceso de evaluacion se debe recopilar datos, los cuales son documentados
a través de una ficha que normalmente incluye diferentes niveles de registro. Cabe mencionar que este proceso
se lo lleva a cabo de manera subjetiva pues dependera del criterio y los conocimientos del profesional/técnico

que levante la informacion.

Para los aspectos netamente fisicos del bien, segin Fabian Garré, autor de “Patrimonio arquitecténico
urbano, preservacion y rescate: bases conceptuales e instrumentos de salvaguarda” se pueden establecer de

manera general (de toda la edificacion) los siguientes estados de conservacion:
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o (MB): Muy bueno (estado 6ptimo)

« (B): Bueno (conserva su forma, es funcional, necesita mantenimiento)

« (R): Regular (conserva su forma y es funcional en forma precaria, conserva su forma y no es funcional)
« (M): Malo (conserva vestigios de forma y localizacién)

« (MM): Muy malo (pérdida de material, fragmentacion, ilegibilidad) (Garre, 2001, p. 12)

En cuanto a la autenticidad, consiste en evaluar los componentes de valor patrimonial presentes en la

edificacion, es decir, si se evidencian dafios o alteraciones® en su/s:

. Elementos arquitectdnicos: cimientos, estructura, cubierta, carpinteria, instalaciones, elementos
singulares, pisos.

. Estructura original: vigas, columnas, vigas, arcos, bovedas, muros.

. Tipologia

« Materialidad

La determinacion del estado de conservacion del bien patrimonial serd el resultado del analisis de estos dos
campos: formalidad-autenticidad (Ver llustracion No. 1.5), por medio del empleo de un sistema de “andlisis
multivariado” (Malczewski, 1999, citado por Achig, Zufiga, VanBalen, & Abad R, 2013, p. 76) para interrelacionar

apropiadamente distintas variables y obtener un indicador integrado.

Se trata de un método de priorizacion de variables

Proceso de Evaluacion

basado en matrices. La metodologia se sintetiza
En relacion a aspectos En relacién a su a autenticidad  principalmente en las siguientes partes: (i) definicion

formales de manera general de manera especifica o _ .

de indicadores y variables que caracterizan el estado

del objeto a ser analizado; (ii) asignacion de valores

cualitativos y cuantitativos a las variables; y (iii)

Estado de COHSGNGCIOH priorizacion y ponderacion de variables.
Condicion general definida por  Condicion de sus componentes La asignaci(jn de valores cualitativos y
rangos: Muy bueno, bueno, patrimoniales medidos a través
regular, malo, muy malo de alteraciones o cambios cuantitativos a las variables es el fijar una calificacion

. > iy dependiendo de lo observado utilizando entre tres y
llustracion No. 1.5: Evaluacion del Estado de Conservacion.

Elaboracion: Propia, 2019 cinco posibles niveles en funcién de la variabilidad.

9 Extraido del Modulo: Sistema de Registro y Diagndstico de Dafios en la Edificacion Patrimonial. Maestria en Conservacion y Gestion
del Patrimonio Edificado, 2016
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Primero se asigna una escala cualitativa para luego asociarla con cada condicion que presenta la variable en
funcién de un valor cuantitativo, lo cual permitirqd aplicar un proceso mateméatico para determinar de forma
integrada un indicador de estado que sintetiza el analisis y por consiguiente permite obtener una valoracion
global del elemento (Achig et al., 2013). (Ver Anexo No. 1).

Finalmente se establece una priorizacion y ponderacion de las variables. La situacion real podria presentar
de forma simultanea varias condiciones de afectacion para las variables definidas, de las cuales: las referidas
a magnitud se consideran como factores de incidencia general y, por consiguiente, influyen de forma directa en
la calificacion del estado general del objeto. Los grados (0; 0,25; 0,5; 0,75; 1) establecen en qué medida influye
o depende un atributo hacia los otros, donde el grado 1 indica que una variable es determinante o agravante
con respecto a otras. Tomando como ejemplo el estudio llevado a cabo en un muro de adobe (Ver Anexo No.
2) se tiene que: (1) La esbeltez y grosor del muro es determinante o incide totalmente en (14) el grado de
inclinacion del muro. El grado 0,75 sefala que una variable tiene alta incidencia en relacién a otras; esta
incidencia va disminuyendo en el grado 0,5 y 0,25 hasta llegar al grado 0, en donde no existe relacién alguna

entre las variables (Achig et al., 2013, p. 76).

Esta fase del proceso constituye la parte mas importante en el modelo empleado, puesto que determina en
gué medida las variables aportan de manera individual e integrada a la calificacién global del objeto analizado,
gue aplicado en esta investigacion permitira establecer el estado de conservaciéon de las edificaciones

patrimoniales.

1.4.3 Usos de Suelo Urbanos

Conforme a lo planteado en parrafos anteriores, se sabe que la conservacidon integral de los bienes
patrimoniales recae sobre la relacion entre las dimensiones formales y simbdlicas que estos poseen; argumento
gue esta sustentado sobre el hecho de que es “tan importante la conservacion de la materia, definidora de la
forma y del conocimiento técnico-constructivo del edificio, como la calidad espacial, definidora de los usos y de

las formas de vida de los diferentes momentos historicos” (Mansergas, 2013, parr. 7).

Los usos y las formas de vida en determinado espacio son la manifestacion de las necesidades que un grupo
social presenta, entre las cuales posiblemente tienen que ver con lo econdémico, como por ejemplo su “valor

inmobiliario”.

Por lo tanto, esta condenado a convivir con la constante amenaza de la proyeccién de intereses sobre su

uso y disfrute, aunque paradéjicamente esta condicion es indispensable para su correcta conservacion,
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mantenimiento y durabilidad. La arquitectura necesita ser (til y vivida; de otra manera queda obsoleta y perece,

convirtiéndose en una pieza arqueoldgica (Mansergas, 2013, parr. 4)

Las politicas publicas en teoria son las que regulan el uso en el patrimonio para una efectiva proteccion y
reutilizaciéon, que normalmente se logra través de planes de ordenamiento, normativas urbanisticas y
arquitecténicas. Sin embargo, estas presentan multitud de incompatibilidades e impedimentos para la correcta
aplicacion de planes especiales de proteccién, ya que tienden a ser vulnerables e incapaces de regular tales

usos (Mansergas, 2013).

Este argumento se basa sobre la actual propuesta para la Modificacion del Plan de Usos de Barcelona, en
la cual se pretende adaptar buena parte del patrimonio histérico del frente maritimo de la ciudad a necesidades
relacionadas con actividades turisticas y hoteleras. Lo que implica la rehabilitacién/readecuacion del conjunto
histérico, es decir, cambios en su fisionomia que seran destinados a personas foraneas y econémicamente
solventes que no tienen compromiso con el lugar que visita (Carrién, 1998). “Lo que demuestra que la ciudad
No sera apenas una mercancia, sino una mercancia de lujo y que a través de su estética iconica se utiliza

perversamente como foco de atraccién del pablico consumidor.”(Mansergas, 2013, parr. 11).

Por otro lado, el turismo si bien tiene una vision conservacionista (rehabilitacién/readecuacion) al ser un uso
gue permite captar recursos econémicos convierte al espacio mayormente valorado por los “usos rentables”®
gue genera tales como: comercio y servicios. Debido a la demanda de estas nuevas formas de ocupacion del
suelo se han generado alteraciones o agresiones a las edificaciones patrimoniales, como por ejemplo la
eliminacion de los tradicionales huertos (Pauta Calle, 2019), tipologia arquitectdnica patrimonial en la ciudad de

Cuenca, por ejemplo.

Asi también, al haber mayor actividad econémica implica un incremento en el precio del suelo, tema que
afecta sensiblemente al uso de la vivienda. Se debe recordar que la vivienda “imprime y coadyuva
sustantivamente a una combinacion de usos que permite sostener las ventajas tradicionales de la ciudad (...),
a los usos denominados complementarios: equipamientos colectivos y establecimientos de abastecimiento
cotidiano y de servicios”(Pauta Calle, 2019, p. 116). Sin embargo, tomando como ejemplo el tema de los

arredramientos, al ser los predios de las centralidades urbanas mas caros, los sectores de bajos ingresos

10 | os “usos de suelo rentables” estan constituidos entre otros por los siguientes: i) comercio ocasional de productos de
aprovisionamiento a la vivienda al por menor (centros comerciales en general, supermercados, joyerias y relojerias, opticas, librerias,
perfumerias y cosméticos, almacenes de ropa confeccionada, ...), ii) servicios financieros (bancos, casas de cambio, mutualistas,
compafiias financieras, corredores de seguros,...), iii) servicios de turismo y recreacion (oficinas y agencias de turismo, hoteles,
discotecas, salas de recepciones y de baile, casinos, ...), iv) comercio de maquinaria liviana y equipos en general, y repuestos y

accesorios. SPauta Calle, 2019, P, 1262
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pueden cubrir tales costos en condiciones de hacinamiento (Pauta Calle, 2019) o en muchas ocasiones se ven

obligados a salir hacia otros sectores donde puedan encontrar vivienda dentro del alcance de su bolsillo.

Pero no todo es negativo, se debe reconocer que el incremento del valor del suelo refleja los beneficios que
obtienen las actividades econémicas. Estos beneficios privados repercuten favorablemente en el desarrollo
urbano general, ya que la recentralizacién de actividades reduce la presién de crecimiento en extension

territorial que ha caracterizado a las ciudades en América Latina y el Caribe(Carrién, 1998, p. 18).

Entonces lo 6ptimo seria establecer un desarrollo equilibrado a través de un correcto orden o planificacion
gue responda a las demandas cuantitativas y cualitativas espaciales de la poblacion, asi como también el de
conservar, preservar los elementos valiosos e impulsar los usos de suelo respetuosos de su autenticidad e

integridad (Pauta, 2017), tarea sumamente compleja por cierto.

Hoy en dia se ha observado, la importancia de la participacion de la poblacién residente, de los propietarios
de predios y establecimientos econdmicos, que en el marco de las politicas publicas, juega un papel
fundamental pues permiten dilucidar las acciones pertinentes ante los problemas que aquejan a su territorio
((Pauta Calle, 2019). Esto supone superar los déficits de vivienda, equipamiento y servicios publicos, recuperar

la seguridad y la calidad ambiental, y garantizar oportunidades de trabajo (sustentabilidad).

La Constitucion del Ecuador con el fin de alcanzar un desarrollo sustentable del territorio establece que a
través de la planificacién se garantiza el ordenamiento de este y que es obligatoria en todos los gobiernos
auténomos descentralizados (CE, Art. 241). Ademas, estipula que, para este fin, de forma complementaria, los

gobiernos municipales deben:

« Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular
el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural.

« Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton (CE, Art. 264).

Al ser “los usos de suelo la expresion fisica de las actividades humanas en el territorio” (Pauta, 2017, parr.
1,2,5), se deben establecer relaciones entre las actividades dentro de un determinado sector de planeamiento
por medio de la asignacion de un orden jerarquico a dichas actividades y sus diversas correspondencias las

cuales pueden definirse de la siguiente manera:

« Usos del suelo principales: es o son las actividades dominantes que dan caracter de forma fundamental

a una determinada unidad urbanistica.
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« Usos del suelo complementarios: la o las actividades necesarias para el desarrollo eficiente de los usos

principales asignados a una determinada unidad urbanistica.

« Usos compatibles: son aquellos que no afectan el normal desenvolvimiento de las actividades principales
y complementarias en una determinada unidad urbanistica, sino por el contrario, en algunas ocasiones,

generan impactos positivos.

« Usos restringidos: no son requeridos para el adecuado funcionamiento del/los uso/s principal/es, pero

que se permiten bajo determinadas condiciones.

« Usos prohibidos: no son compatibles con el uso principal o complementario, y no es permitido en una
determinada zona. Si los usos que no son principales, complementarios o restringidos se encuentran
prohibidos (Pauta, 2017).

Los diferentes usos dan lugar a flujos econémicos, gestiones de tipo privado o publica, religiosa, comunitaria,

servicios financieros, etc. razon por la cual pueden ser asignados de la siguiente manera:

. Usos de suelo vinculados a la gestion y administracion. Estos dependen de la jerarquia politico-
administrativa del asentamiento, también pueden ser relacionados a la gestion privada, religiosa y
comunitaria. No son notables por su numero, pero desde el punto de vista cualitativo tienen suma

importancia debido a que generan una centralidad.

. Comercio o intercambio: son las actividades que dan lugar a usos econémicamente fuertes, generadores
de centralidades urbanas y su mayor o menor oferta y especializacion depende también de la jerarquia
del asentamiento y el tamafio de su poblacion. Con fines de ordenacion urbanistica estos usos se los

puede dividir en dos grandes grupos:

a) Comercio cotidiano: aprovisionamiento de bienes de demanda diaria y casi diaria por parte de
la poblaciéon de la ciudad, estos pueden ser: tiendas o establecimientos como: lecherias,
carnicerias, farmacias, panaderias, bazares, entre otros. Por tales razones, estos usos deben
ser asignados en la calidad de complementarios de la vivienda en las unidades de ordenacion

urbanistica en las que este uso es principal.

b) Comercio ocasional o de mayor alcance: es el comercio eventual de bienes demandado por
la poblacién y sus organizaciones empresariales o productivas y por este motivo requieren de

emplazamientos en las centralidades urbanas tales como: joyerias, relojerias, librerias,
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almacenes de ropa confeccionada, librerias, Opticas, venta de muebles, electrodomésticos,
textiles, etc.
« Usos de suelo vinculados a la produccion de servicios: tienen similaridad con los usos vinculados al

comercio en cuanto a su incidencia en la ciudad. Se pueden distinguir diferentes grupos.

a) Servicios personales y afines a la vivienda: cercanos a la vivienda y de ahi que deben ser
asignados en la condicion de usos de suelo complementarios de ella. Pueden ser:
peluquerias, salones de belleza, lavanderias, talleres de reparacion de electrodomeésticos,
cajeros automaticos, mecanicas automotrices y vulcanizadoras para la reparacion y

mantenimiento de vehiculos livianos, bicicletas, motos, bicimotos, y gimnasios, entre otros.

b) Servicios generales: engloban una amplia gama de actividades. Se puede distinguir los
siguientes grupos de usos: servicios financieros, profesionales, alimenticios, turismo,
recreacion, industriales de bajo y mediano impacto, de seguridad, de transporte y

comunicaciones.
« Vivienda
« Produccién de bienes:

a) Produccion artesanal: de origen histérico en el medio rural y con traslado a las ciudades,
estos pueden ser: carpinteria, sastreria, hojalateria, ebanisteria, zapateria, costura y
bordado, talabarteria, cerrajeria, entre otros, y deben ser motivo de regulacion de su
comportamiento, pues pueden generar impactos ambientales negativos; ruidos

trepidaciones, malos olores, entre otros.

b) Produccién industrial: esto industrias tipo A (pequefias industrias compatibles con la

vivienda), industrias tipo B (son de alto impacto incompatibles con la vivienda) (Pauta, 2017).

De acuerdo con esta estructuracion de usos, su jerarquizacion depende del territorio en el que se emplacen,
en consecuencia, para el area propuesta sera imprescindible la revision de la ordenanza correspondiente para

el andlisis pertinente.
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1.4.4 El Régimen de Tenencia - Normativa Juridica

Retomando el tema de la “propiedad”, segun Castan, citado en el Derecho Civil lll, el término proviene del
latino “propietas”, que deriva de “propius”, que significa lo que es propio de una persona, lo que es propio de
ella (Derecho Civil 111, 2009, p. 35). Se conoce que fue desarrollado juridicamente por el “Code Napoledn”, que
en su articulo No. 544 lo define como:

El derecho de gozar y de disponer de las cosas de la manera méas absoluta. Esto significa que
la propiedad encierra tres derechos fundamentales: el de gozar; que implica el usar de la cosa [fus
utendi] y percibir sus frutos [fus fruendi]; y el de disponer [fus abutendi] de la cosa, es decir, la

posibilidad de transferir el dominio a un tercero. (Trazegnies, 1978, p. 80).

Este derecho se reconoce y garantiza en la Constitucidon Ecuatoriana, en sus diferentes formas: publica,

privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcién social y ambiental”
(CE, 2008, Art. 321).

La propiedad se puede clasificar en:
. Propiedad privada: son todos los bienes pertenecientes a particulares, sean estas naturales o juridicas.

- Propiedad publica: la Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales de Peru tiene un concepto
semejante al contemplado por nuestro Cédigo Civil Ecuatoriano (CCE) en el que se define a la propiedad
publica como todos bienes destinados al uso publico como palacios, sedes gubernamentales e
institucionales, escuelas, hospitales, estadios, etc. cuya concesion compete al Estado” (N°29151, 2007).
El articulo No. 604 del CCE denomina a la propiedad publica “bienes del Estado” o “bienes fiscales”.
“Los bienes de dominio publico son inalienables e imprescriptibles, e inembargables. En consecuencia,
no tendrén valor alguno los actos, pactos o sentencias, hechos concertados o dictados en contravencion
a esta disposicion” (Troya, 2011, p. 49)

Al igual que el concepto de patrimonio, su interpretacion también es compleja ya que puede tener varios
sentidos: un sentido amplio, que es toda relacion juridica de apropiacién de un bien material o inmaterial
(propiedad de cosas) y un sentido restringido, que es la apropiacién plena o limitada sobre las cosas materiales
(derechos reales) (Derecho Civil Ill, 2009).

De los sentidos descritos se deriva lo que se conoce como “régimen de tenencia”, el cual es una de las tantas
formas histéricas de regulacion social, un sistema de derechos y obligaciones que varian con el tiempo, que

adquiere diferentes significaciones concretas” (Trazegnies, 1978, p. 76), es decir, es dinamico y variable.
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La palabra “tenencia” provine del término latino “tener” o “poseer”, y la tenencia de la tierra/bien
se refiere a los términos bajo los cuales se posee algo, es decir, los derechos y obligaciones del
poseedor. Un sistema de tenencia solo puede entenderse en relacion a los sistemas economicos,
politicos y sociales de los que son producto, creados por un estatuto legal o por comunidades
locales (J. Bruce, 2000, p. 1).

Especificamente, en el ambito juridico los Derechos Reales o Derecho de Cosas tienen por objeto la
resolucion de conflictos de interés entre personas, intereses que recaen sobre la titularidad, disfrute o utilizacion
de bienes, esto incluye el derecho de proteccién provisional (posesion), de proteccion definitivo (dominio o
propiedad) y derechos reales sobre cosa ajena (usufructo, uso y habitacion, hipoteca, por mencionar algunos)
(Derecho Civil 111, 2009).

1.4.4.1 Clases de hienes

Las “cosas” son sinénimo de “bienes”, el concepto juridico de bien abarca tanto las cosas materiales
(juridicamente entendidas como objetos corporales con valor econémico), como los objetos inmateriales
(derechos), también con valor econdmico (Cuadros Villena, 1994). En nuestro Codigo Civil, Libro 1l De los bienes
y de su dominio, posesion, uso, goce y limitaciones, los bienes se clasifican en corporales e incorporales.

. Bienes corporales: se refiere a los bienes muebles e inmuebles, tienen un ser real que pueden ser
percibidos por los sentidos, “al mismo tiempo, pueden ser considerados como potenciales de inversion,
susceptibles de generar rentas financieras a sus propietarios”(Rodriguez & Barrios, 2003, p. 174). Segun
el articulo No. 586 del Cdédigo Civil Ecuatoriano, los inmuebles son las cosas que no pueden
transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas y las que se adhieren permanentemente a

ellas, como edificios y arboles.
« Bienes incorporales: se refieren a los derechos que tiene una persona.

Segun el Libro Il del Cédigo Civil Ecuatoriano, Titulo 1l 'y VIII, el derecho a la propiedad se lo puede ejercer

segln su dominio o su posesioén.
1.4.4.2 Dominio

“Dominio viene de «domo, as, are», que significa dominar, de «domus», casa, «dominus» es sefior de la
casa y «dominum» es sefiorio doméstico” (Derecho Civil 1ll, 2009, p. 37). Para el Cdodigo Civil Espafiol al igual
gue para el nuestro, “dominio se llama también propiedad”(CCE, Art. 599), en ambos se los utiliza como términos

sinbnimos. Segun el Cadigo Civil Ecuatoriano, “el dominio (...) es el derecho real en una cosa corporal, para
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gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho ajeno, sea individual
o social’(CCE, Art. 599), esto es en concordancia con lo estipulado por la Constitucion de la Republica del
Ecuador segun el Numeral 26 del Articulo 66 donde se garantiza “el derecho a la propiedad en todas sus formas,
con funcion y responsabilidad social y ambiental. ElI derecho al acceso a la propiedad se har& efectivo con la

adopcion de politicas publicas, entre otras medidas”.

Los modos de adquirir el dominio son: la ocupacion, la accesion, la tradicion, la sucesién por causa de muerte
y la prescripcion (CCE, Art. 603). Debido a la naturaleza del tema investigado, los dos primeros modos no seran

tratados ya que no guardan relacion con el mismo.

. Dominio por tradicion: es la entrega de dominio que hace el duefio a otro individuo, habiendo el debido
consentimiento por ambas partes, es decir, que existe la facultad de transferir y la capacidad e intencion
de adquirir. Normalmente esto se lleva a cabo a través de titulos traslativos como venta, permuta,
donacion, etc. (CCE, Art. No. 686). Debidamente inscritos en el libro correspondiente del Registro de la
Propiedad. De la misma manera se efectuara la tradicion de los derechos de usufructo o de uso, de
habitacion o de servidumbre constituidos en bienes raices, y del derecho de hipoteca (CCE, Art. 702).

« Sucesion por causa de muerte: el adquirir el dominio de los bienes del difunto ya sea a titulo universal o
singular. El titulo universal es cuando se heredan todos los bienes, derechos y obligaciones, mientras

gue a titulo singular es cuando se hereda uno o mas bienes determinados(CCE, Art. No. 993).

« Prescripcion: en el Art. No. 2392 del Cadigo Civil Ecuatoriano se dice que es un modo de adquirir bienes
ajenos o de extinguir las acciones y derechos de otros individuos, por haberse poseido las cosas durante

cierto tiempo y contando con todos requisitos legales.

El dominio también permite dar en posesion los bienes bajos ciertas clausulas segun el modo por el cual se le

dé dicha condicién como dar en arriendo, usufructo, derecho de habitacion, entre otros.
1.4.4.3 Posesion

El concepto de posesion tanto en lenguaje técnico como vulgar significa «tener», en lenguaje
coloquial es sinbnimo de propiedad sin embargo en términos juridicos esta afirmacion no es exacta
(...) La posesion como derecho es la facultad de usar, disfrutar, disponer o reivindicar (...) El poseer
se pone de manifiesto en el &mbito de titularidades juridicas legitimando su ejercicio (usufructuario,

arrendatario o comodatario) (Derecho Civil 1ll, 2009).
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Segun el Art. 715 del Cédigo Civil Ecuatoriano, la posesion es la tenencia de una cosa determinada con
animo de sefior o duefio; sea que el duefio o el que se da por tal tenga la cosa por si mismo, o bien por otra
persona en su lugar y a su hombre. La posesion puede ser regular o irregular. Se llama posesion regular la que
procede de justo titulo y ha sido adquirida de buena fe, aunque la buena fe no subsista después de adquirida la
posesion. Se puede ser, por consiguiente, poseedor regular y poseedor de mala fe, como viceversa el poseedor

de buena fe puede ser poseedor irregular (CCE, Art. 717).

El justo titulo puede ser constitutivo o translativo de dominio. En relacién con bienes inmuebles, es
constitutivo de dominio la prescripciéon, mientras que el translativo puede ser la compraventa, la permuta y la
donacién (CCE, Art. 718).

El poseedor conserva la posesion, aunque transfiera la tenencia de la cosa, dandola en arriendo, comodato,

prenda, depdsito, usufructo o a cualquier otro titulo no translativo de dominio (CCE, Art. 740).
Los modos o calidades de ejercer la posesién son:

« Arrendamiento: el Art. 1856 del CCE establece que un “arrendamiento es un contrato en que las dos
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa...y la otra a pagar por este

goce, un precio determinado”.

. Usufructo: consiste en la facultad de gozar de una cosa, con la condicién de conservar su forma y
sustancia, durante un tiempo limitado CCE, 2005, art. 778-779).

. Habitacion: esta contemplado conjuntamente con el uso como “derecho al uso y habitacion” en el Art.
825 del Cadigo Civil Ecuatoriano, el primero hace referencia a el goce de una parte limitada de las
utilidades de una cosa; mientras que el segundo es el que hace referencia a un bien edificado y al

derecho de morar en él.

. Comodato: Art. 2077 del CCE: comodato o préstamo de uso, es un contrato en que una de las partes
entrega a la otra gratuitamente una especie, mueble o raiz, para que haga uso de ella, con cargo de
restituir la misma especie después de terminado el uso. Comunmente se da en comodato a los bienes
del Estado.

Inés Katerine Castro Fajardo
Pagina 40



_ Universidad de Cuenca
==

1.4.4.4 Reflexiones

La propiedad es el derecho de gozar y disponer de las cosas bajo las hormas juridicas pertinentes, mientras
gue su “tenencia” son la diferentes formas de como las personas poseen las cosas. Por ejemplo, una persona
puede ser propietario de un bien (tiene el dominio). Si lo desea puede morar de alguna u otra forma en dicho
bien, por lo tanto, esta en posesion de su bien o a su vez, el duefio puede otorgar parte o la totalidad de la

posesion del bien a través de los diferentes modos permitidos por la ley sin que éste pierda su dominio.

Propiedad

De cosas o bienes

Propiedad
Publica — Bienes
del Estado

Propiedad
Privada

Régimen de
Tenencia

Duefio o con animo

Duefio o
de duefio

Posesion

Arrendamiento
Usufructo — Prestado

Tradicion — Compra
Iventa

Sucesién — Herencia Habitacion
Prescripcion: de la Comodato(Ambito
posesion al dominio publico)

llustracion No. 1.6: Régimen de Tenencia de la Propiedad.
Fuente: Cddigo Civil Ecuatoriano, 2005

Elaboracion: Propia, 2019

Es asi como la mera tenencia es la que se ejerce sobre una cosa, no como duefio, sino en lugar o a nombre
del duefio. Se puede ser mero tenedor de un bien empefiado, secuestrado, del cual se usufructia o por el
derecho de habitar en él. Lo dicho se aplica generalmente a todo el que tiene una cosa reconociendo dominio
ajeno (CCE, Art. 729). Sin embargo, segun sea el caso, la posesion puede ser el camino para adquirir el dominio

del bien (Ver llustracion No. 1.6).
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1.4.4.5 Los bienes patrimoniales observados como propiedad

Se habia dicho qué desde el ambito juridico, los bienes son el producto del esfuerzo de individuos con el
propédsito de formar un patrimonio, el cual sera un legado para sus descendientes, que normalmente parten
desde una valoracién econdémica (que no siempre tienen una indole cultural) convirtiéndolos en activos
netamente de capital. Sin embargo, este patrimonio al verse relacionado con lo “cultural” se torna complejo,

pues involucra a una colectividad y por ende de proteccion publica.

Los conceptos y la visibn econémica contribuyen sustancialmente para comprender el rol de la
sociedad en relacién con la conservacion del patrimonio. Al ser una ciencia social, la economia
arroja luces sobre el comportamiento individual, asi como también caracteriza la sociedad (...) y
en combinacion con otras disciplinas permiten encontrar relaciones con el campo de la

conservacion (Mason ed, 1998, p. 3).

Los modelos econdémicos tradicionales para analizar el patrimonio permiten definir valores con relacion a
precios, segun el mercado, no obstante, éste no puede tener un solo marco de referencia. (Mason ed, 1998). El
valor econémico de un bien no solo recae en si mismo (como bien inmobiliario) sino también sobre el valor del
uso que tiene, es decir, las rentas que genera por las actividades econémicas que acoge (Greffe, 2003).
Entonces para quienes poseen bienes patrimoniales, los dos aspectos descritos anteriormente, sin duda,

influyen al momento de contemplar su conservacion.

Es asi que “uno de los desafios actuales es establecer la manera apropiada de evaluar productos
patrimoniales mas all4 de sus resultados en términos exclusivamente monetarios, incorporando factores de
evaluacion cualitativa intrinsecos a los procesos de construccion y de uso del patrimonio” (Carrién, 1998, p.
102) que a su vez, permitan mitigar situaciones adversas como por ejemplo las suscitadas al momento de darse
“un cambio de uso (...) que a menudo se hace sobre un parque inmobiliario que no fue construido para esos
fines sometiéndolo a una gran tension con resultados con frecuencia muy destructivos” (Lulle, Thierry; De
Urbina, 2010, SN) dando origen a la tugurizacién, al desalojo masivo y a la instalacién de nuevos usos
comerciales, de servicios o residenciales para otros estratos sociales (Pauta Calle, 2019).

El uso de la vivienda no es ajeno a esta situacion, ya que al estar sometido a la Iégica del régimen de tenencia
atentan al mantenimiento de los bienes derivadas de la valoracién como propiedad privada en funcién de la
renta del suelo, donde es el propietario (con poder juridico) el que dispone del bien a modo de cualquier otra

mercancia (Pauta Calle, 2019).
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Segun Greffe (2003) el patrimonio cultural actua de tres maneras en el desarrollo econémico de los territorios:
como fuente de actividades, como un factor de atraccién y como una palanca para la creatividad. Es una fuente
de actividades porque su presencia provoca la generacion ingresos o flujos econémicos resultantes del turismo,
comercio, servicios, entre otros. Es una fuente de atraccién, porque desde su propio contexto surgen nuevos
residentes e inversionistas que pretender obtener beneficios econémicos, siempre que este patrimonio se valore
y se conserve, Yy finalmente como una fuente de creatividad. La creatividad es el resultado del constante debate
en el cual se inserta el patrimonio, es decir, en el tiempo en el que se inscribe ofrece a sus integrantes y
gobiernos crear criterios, herramientas y politicas que les permite vislumbrar soluciones a necesidades del
presente. Dicho de otra forma, “la interaccion de los tres ambitos: el de la sociedad civil, el gobierno y el mercado,
se coloca el proceso de decisiones y el manejo del patrimonio”(Carrién, 1998, p. 102) con una proyeccion a

largo plazo, en consecuencia, dentro de los pardmetros de un desarrollo sustentable!?.
1.4.4.6 Derechos y Obligaciones de Propietarios/Poseedores

Hasta el momento, se ha hecho referencia a como el Estado ha desarrollado herramientas legales para la
proteccion del patrimonio cultural de la nacion, Sin embargo, ¢ Qué deberes y obligaciones implican para sus

poseedores?

Pues bien, siguiendo con la Ley Orgénica de Cultura, el Articulo No. 7 define los deberes y responsabilidades
culturales de todas las personas entre las cuales es el participar en la proteccion del patrimonio cultural,
mantener, conservar y preservar los bienes culturales y patrimoniales que se encuentren en su posesion,
custodia o tenencia y facilitar su acceso o exhibicion de acuerdo con la Ley; asi como también tienen la

obligacion de denunciar ante las autoridades competentes todo acto de destruccion (Literales: a,d,e).

En procesos de conservacion y rehabilitacion, si se tratase de una funcionalidad en cuanto a usos
contemporaneos, ya sean residenciales, culturales, educativos, comerciales o administrativos, se debera mediar
un proceso social, evitando menoscabar su integridad fisica o su significado, y priorizando los usos culturales
frente a otros (LOC, Art. 67).

Los bienes del patrimonio cultural nacional en propiedad o tenencia privada, a excepcion de los objetos
arqueoldgicos y paleontoldgicos cuya titularidad la mantiene el Estado, podran ser objeto de transferencia de

dominio, debiendo registrar este acto bajo la normativa que se dicte para el efecto (Articulo 65).

11 La sustentabilidad, concepto desarrollado en el campo medioambiental, incluye el enfoque de la larga duracion que es intrinseco
a la nocion de Eatrimonio, y Eermite una nueva reflexion sobre sus valores y beneficios. Carrion, 1998.
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Todos los titulares de cualquier derecho real, administradores, tenedores, poseedores y en
general cualquier persona natural o juridica que tenga bajo su cargo o responsabilidad, bienes
pertenecientes al patrimonio cultural nacional, tienen la obligacion de protegerlos, conservarlos,
restaurarlos y ponerlos en valor social. Para este fin, las instancias del Estado pondran a

disposicién de las personas naturales opciones de financiamiento (LOC, 2016, Art. No. 66).

En cuanto a la posesion por arrendamiento, la Ley de Inquilinato regula las relaciones derivadas de los
contratos de arrendamiento y subarrendamientos de locales/bienes (Congreso Nacional, 2000). El arrendador
tiene la obligacion de entregar el local/bien en buenas condiciones tales como contar con servicios basicos,
adecuada ventilacion e iluminacion, buen estado fisico y con el correspondiente Certificado de Sanidad.
Ademas, una vez arrendado el local, en caso de que se presentaran dafios, no provocados por el arrendatario,
estos deben ser reparados de forma inmediata por parte del arrendador. De no ser asi, el inquilino puede
acogerse al derecho de subrogacién, para lo cual debe acudir a las estancias correspondientes, en donde un
juez le otorgara un plazo al propietario para que lleve a cabo la reparacion, caso contrario lo hara el inquilino a
costa del arrendador pudiéndose descontar los valores invertidos a través de las pensiones de arriendo con el
diez por ciento de recargo. Si los dafios fueren provocados por el arrendatario, es su obligacion la reparacion
inmediata, a su costo, de lo contrario lo efectuara el arrendador y el inquilino debe cancelar los valores invertidos

con un recargo del diez por ciento y dandose por terminado el contrato.
1.4.4.7 Incentivos y Sanciones para Promover la Conservacién del Patrimonio

En un régimen de suelo, los incentivos y sanciones son medidas que permiten estimular acciones o controlar
infracciones sobre los bienes edificados, respectivamente. Segun el diccionario de la Real Academia de la
Lengua Espafiola, los incentivos son estimulos o beneficios que se ofrecen a una persona, grupo o sector con
el fin de promover acciones, mientras que por el contrario las sanciones son

penas que una ley o un reglamento establece para infractores.
Incentivos

Un sistema de incentivos puede ser aplicado de forma directa o indirecta, la primera es cuando el beneficio
llega de manera individual al usuario/propietario, mientras que la segunda alcanza a una colectividad o grupo.
En ambos casos, pueden ser de caracter financiero o fiscal. La obtencion de préstamos a bajo interés, extension
de plazos y reduccién de garantias son ejemplos de incentivos de caracter financiero, mientras que los fiscales
son de caracter tributario como reduccion de impuestos prediales, asi como también “exenciones sobre

impuestos de servicios, subsidio que beneficia las ventas comerciales y los ingresos por servicios de las
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empresas que se instalan en propiedades patrimoniales recuperadas” (Rojas, 2004, p. 262). Segun Rojas (1999)
la I6gica subyacente a estas exenciones de impuestos es compensar a los propietarios y arrendatarios por los

mayores costos de la recuperacion, operacién y mantenimiento de edificaciones histéricas.

La forma de incentivar a una colectividad podria ser a través de proyectos con recursos publicos que se
encaminen en un sector especifico del territorio con la finalidad de que a partir de un estimulo general se

direccione al actuar individual. En otras palabras ...

El enfoque de promover la conservacion de areas histéricas (en contraposicion a la
conservaciéon de monumentos individuales) se centra en intervenciones en varios edificios y
espacios publicos que formen un conjunto histérico funcional o coherente. Las experiencias
internacionales muestran que este enfoque refuerza la sustentabilidad a largo plazo del esfuerzo
de conservacion y que es un tipo de intervencion que tiene mas probabilidades de atraer el interés

del sector privado que la conservacion de edificios en forma aislada (Rojas & Castro, 1999, P. 20).

Para poder entender la razén del argumento, se toma como ejemplo el caso de La Municipalidad de Recife
(Brasil) donde se consigui6 cierto éxito en atraer la inversion privada para la rehabilitacién y conservaciéon de
un sector del centro histdrico de la ciudad. A través de recursos municipales se mejoraron espacios publicos
como calles, infraestructura, dotacion de mobiliario urbano e iluminacion, asi como también se llevaron a cabo
intervenciones en edificaciones adquiridas por la Municipalidad. Los edificios intervenidos se arrendaron a
inversionistas privados, los cuales convirtieron la zona en un centro de diversién de moda que sirve a toda la
region metropolitana. El éxito alcanzado atrajo mas inversion privada para intervenciones en otros edificios del
sector, sin mencionar el interés a la posible alza del valor inmobiliario. Con el tiempo, se pudo observar que la
inversién publica inicial representa menos de un tercio de la inversion total de la zona'?, convirtiéndose en un
emprendimiento sustentable. Sin embargo, si se considera la posibilidad de tener una inversibn netamente
publica, resulta extremadamente dificil sostener, razén por la cual, resultaria oportuno que los sistemas
financieros (Banca) promuevan este tipo de operaciones a favor de la conservacion del patrimonio
edificado(Rojas & Castro, 1999).

Por su parte, los incentivos directos tienen un sentido inverso ya que promueven a un individuo a tomar

acciones positivas sobre su propiedad, lo cual a largo plazo beneficia a una colectividad. En este ambito, a nivel

12 Mendes-Zancheti, S. y Lacerca, N., Desempenho do plano de revitalizacao do Barrio de Recife: o caso de polo do Bom Jesus,
Recibe 1997 (mimeo). Véase también el documento de E. Rojas, El sector privado en la conservacion de centros histéricos: un analisis
de tres casos, Banco Interamericano de Desarrollo, Departamento de Desarrollo Sostenible, Washington, D.C. 1998, citado por (Rojas

& Castro, 19992.
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nacional, conforme a la Ley Orgénica de Cultura (2016), el ente rector de la Cultura y el Patrimonio emitir4 una
politica de financiamiento sostenible para la investigacion, conservacion, salvaguarda, puesta en valor y uso
social del patrimonio cultural. Ademas, se estableceran incentivos y financiamientos preferenciales para la
participacién del sector privado en investigacidn, conservacion, salvaguarda, puesta en valor y uso social del

patrimonio cultural.

La ciudad de Quito viene desarrollando, desde finales de la década de los afios 80, varios programas para
la rehabilitacion y mejora de vivienda en areas patrimoniales, los cuales son financiados con recursos asignados
por el Fondo de Salvamento del Patrimonio Cultural®® (FONSAL), alguna entidad municipal o por otras
instituciones del Estado. Para acogerse a estos beneficios, los inmuebles deben pertenecer al inventario
patrimonial o calificarse como tal, siempre y cuando tenga vocacion residencial. Por medio de créditos se
proporciona una parte de los fondos (el resto corren por parte del propietario) para la ejecucion obras como las

siguientes:

. Reforzamiento y consolidacion estructural

. Impermeabilizacion y tratamiento de humedades

. Dotacién de bafios y cocinas en viviendas autbnomas

. Reparacion e instalacién de electricidad, agua potable, desagues y red telefénica

. Saneamiento, iluminacion y ventilacion natural de las dependencias

« Renovacion de pisos, revestimientos y carpinterias

. Ampliacion de la superficie del inmueble, bien sea por crecimiento en altura o en planta, con

sujecion a la reglamentacion urbana y a las normas vigentes.

Ademas, segun la Ordenanza Metropolitana Reformatoria de la Seccioén IV, Capitulo I, Titulo Innumerado
"De las Areas y Bienes Patrimoniales” del Libro Segundo del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano De
Quito, Incorporado por la Ordenanza Metropolitana No. 26, en su articulo No. 67, “los propietarios de
edificaciones inventariadas ubicadas en el Distrito Metropolitano de Quito sean personas naturales o juridicas,
gue rehabiliten, restauren o realicen obras de conservacion y mantenimiento en las mismas, debidamente
autorizadas por la Comision de Areas Histéricas” (Concejo Metropolitano de Quito, 2008, Ar. No. 67), luego de

concluidas podran acogerse a los siguientes beneficios:

. La"Ley de Incentivos Tributarios para la Conservacion de las Areas Histdricas de Quito" (Ley No. 107,

publicada en el Registro Oficial 552, segundo suplemento, de 23 de diciembre de 1995), establece que:

13 E| Fondo de Salvamento del Patrimonio Cultural en el afio 2010 cambié de nombre a Instituto Metropolitano de Patrimonio (IMP).
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a. La deduccion del valor imponible por concepto de impuesto a la renta, de hasta el 20% anual del

total de la inversion realizada hasta por un lapso méaximo improrrogable de cinco afios.

b. La exoneracién del 100% del impuesto predial urbano y sus adicionales, durante un lapso de

cinco afos, contado a partir del afio siguiente de la terminacién de las obras.

c. Exoneracion del impuesto de alcabalas a la transferencia de dominio que se la hara efectiva
mediante nota de crédito luego de concluida la restauracion o rehabilitacion debidamente autorizada,
si es que dichas obras fueron realizadas en el lapso de los dos afios inmediatamente posteriores al
traspaso de dominio realizado.

Estos estimulos tributarios se los regula en el libro correspondiente del Cédigo Municipal para el

Distrito Metropolitano de Quito.

. Beneficio econdmico hasta del 50% del para la reparacion y pintura de fachadas del costo total
de las obras y hasta el 30% del costo tanto de cubiertas de la crujia delantera como de acometidas

eléctricas.

« Los residentes en viviendas del Centro Histoérico tendran derecho a un descuento del 50% el valor de la
tarifa en los parqueaderos municipales ubicados en el Centro Histérico en horario desde 19h00 hasta

7h00 todos los dias del afo.

. Publicidad gratuita para promocion de arrendamiento o venta de inmuebles hasta de
tres veces por el medio publicitario establecido por el IMP.
Conforme a lo anterior, es evidente que Quito posee una politica de beneficios detallada y bien estructurada

gue sin duda alguna resulta atractiva para quienes ejercen el dominio de bienes patrimoniales.
Sanciones

Las sanciones son la penalidad por infracciones cometidas sobre el patrimonio edificado (infracciones
urbanisticas). Son infracciones todas las acciones u omisiones tipificadas como tales por su respectiva Ley o
Régimen de suelo. Por lo general, las sanciones son un tema controversial, pues confronta dos escenarios, el
de la administracion publica y el del propietario, los cuales normalmente nunca coinciden en cuanto a

prioridades.

Para graduar las sanciones que se tienen que aplicar, ademas de los criterios incluidos en los
principios reguladores de la potestad sancionadora, es preciso atender la gravedad con que la
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infraccion afecta a los bienes y los intereses protegidos por el ordenamiento, el grado de
culpabilidad de cada una de las personas infractoras, la entidad econdmica de los hechos
constitutivos de la infraccion y la viabilidad de la legalizacion de la infraccidbn cometida(Agencia
Estatal Boletin Oficial del Estado, 2017, Art. 220).

En nuestro contexto, la Ley Organica de Cultura establece lo siguiente:

Sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales que pudieran establecerse, (...) seran
faltas administrativas las que se cometan por parte de las personas naturales o juridicas,
publicas o privadas, contra el pleno ejercicio de los derechos(...) del patrimonio cultural (...) o
las que impidieren el cumplimiento de obligaciones institucionales en materia de cultura (LOC,
2016, Art. No. 169).

Ademas, en la misma LOC, en el Articulo No. 170 se sanciona dos tipos de faltas: leves o graves.

Faltas leves: restauracion, rehabilitacion o reparacion de los bienes que pertenezcan al patrimonio
cultural nacional del Estado sin autorizacion previa de la autoridad competente de acuerdo con la

presente Ley y su Reglamento; Se sancionaran con multas de hasta veinte salarios basicos unificados.

Faltas graves: incumplimiento a la obligacién de reparar integralmente el dafio causado a los bienes que
pertenezcan al patrimonio cultural nacional del Estado, en los plazos establecidos por la autoridad

administrativa. Se sancionardn con multas de veinte a cuarenta salarios basicos unificados.

Nuevamente, en referencia a la Ordenanza Metropolitana Reformatoria de la Seccion IV, Capitulo I, Titulo

Innumerado "De las Areas y Bienes Patrimoniales" del Libro Segundo del Cédigo Municipal para el Distrito

Metropolitano De Quito, Incorporado por la Ordenanza Metropolitana No. 26, para el caso de Quito, son

infracciones sancionadas en areas patrimoniales: (Concejo Metropolitano de Quito, 2008, Art. No. 70-76):

La construccion sin de aprobacién o sin registro de planos o sin licencia de construccion seran

sancionados con multa equivalente al monto del fondo de garantia sobre la edificacion.

La construccién con aprobacién, con registro de planos y licencia de construccion, pero sin
sujetarse a ellos, sancionados con la revocatoria del registro de planos y de la licencia de construccion,
asi como con la retencion y cobro a favor de la Municipalidad, del cien por ciento de la garantia

depositada o que debi6 depositarse, ademas de la suspensién de las obras.
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. Por el descuido en el mantenimiento de edificaciones. Luego de la verificacion correspondiente, seran

sancionados con multa de cinco a diez remuneraciones basicas unificadas.

. Cuando existiere incuria en la conservaciéon de los inmuebles. Las causas de incuria podran ser de
evidente abandono y descuido de la edificacion. Para este caso, el Comisario Zonal respectivo notificara
a los propietarios para seque inicien los procesos de restitucién de las caracteristicas tipologicas y
morfolégicas de la edificacion en un plazo no mayor de 90 dias. Si las acciones de reparacion o
rehabilitacién no se produjeren en el plazo establecido, el Comisario Zonal seguira inmediatamente
el procedimiento que establece el Articulo No. 75 para que el inmueble sea declarado de utilidad publica
y expropiado de conformidad a lo establecido en la Ley Organica de Régimen Municipal y demas

normativa conexa.

« Por incumplimiento del mantenimiento o reposicion de edificaciones por malas intervenciones por
derrocamientos no autorizados o por incuria. Luego de vencido los plazos y de persistir el
incumplimiento, pasara en los siguientes diez dias hébiles a la Administracion correspondiente, para
gue, en el plazo maximo de veinte dias habiles, determine el o los usos deficitarios de equipamiento
colectivo o servicios que podran implementarse en ese inmueble.

Cabe sefialar que, para los cinco primeros articulos, no se exime de que el Comisario Metropolitano ordene

la suspensién de las obras, la demolicion de la construccion realizada, o la restitucion de los elementos que

hayan sido alterados o eliminados.

Al igual que los incentivos, Quito tiene definido de manera clara el sistema de sanciones para las Areas

Histdricas, pues especifica cada una de las infracciones posibles y sus respectivas repercusiones.

1.4.5 Reflexiones

Entorno a las edificaciones patrimoniales existen un sinniUmero de situaciones que repercuten en su
conservacion integral, que, para fines de este estudio, se centra en tres temas: conservacion, usos y tenencia.
De los cuales, los dos primeros presentan antecedentes claros en relacion con el patrimonio, mientras que el
tema de la tenencia, mayormente se la analiza de forma aislada y relacionado con aspectos juridicos y
economicos, razon por la cual se ratifica la necesidad de indagar sobre como las diversas formas de poseer

podrian provocar impactos sobre los bienes patrimoniales.

Ademas, para el caso de los bienes de propiedad privada, implica ir mas alla de los valores patrimoniales

gue representan, sino el establecer un enfoque que aluda su realidad como bienes raices, fuente de ingresos
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por arriendos o usos rentables, sin de dejar de lado su potencial principal como vivienda. En consecuencia, se
requiere de un enfoque econdémico que “contribuya a la comprension de valores del patrimonio mediante la
aclaracion de algunas ideas basicas sobre el comportamiento individual, la politica, y las funciones econémicas
esenciales de la sociedad’(Mason ed, 1998, p. 9). Con esto no se pretender decir que este sea el aspecto mas

relevante, sino que en realidad es el enfoque que falta por contemplar.

Como se muestra en la llustracién No. 1.7, de este proceso de alguna u otra forma podrian derivarse ciertos
impactos, motivo por el cual a continuacion, se analizara su conceptualizacién y la manera de como estos

podrian ser evaluados.

Prestado
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Beeng Condiciones
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0
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Estado de { = Usos /| Produccion .
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llustracion No. 1.7: Esquema de Analisis.

Elaboracion: Propia, 2019
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1.5 Impactos sobre el Patrimonio Cultural

1.5.1 Conceptualizacion de impactos

La evaluacion de impactos (EIA) es un instrumento que nace desde la esfera medio ambiental, politica
adoptada actualmente en numerosas jurisdicciones. “Se reconoce en tratados internacionales como un
mecanismo potencialmente eficaz de prevencién de dafios ambientales y de promocién del desarrollo
sustentable” (Brandis Garcia & Rio Lafuente, 1998, p. 39). Su formulacion ocurrié por primera vez en los Estados

Unidos, a través de la ley aprobada en 1969. Desde entonces se disemind alcanzando hoy una difusion mundial.

El concepto de “impacto” tiene diversas interpretaciones tal como las cita Brandis & Rio Lafuente en su

trabajo denominado Evaluacién del Impacto Ambiental:

“El cambio en un parametro ambiental, en un determinado periodo y en una determinada area,
gue resulta de una actividad dada, comparado con la situacién que ocurriria si esa actividad no
hubiera sido iniciada” (Wathern,1988)

“Cualquier alteracién al medio ambiente, en uno 0 mas de sus componentes, provocada por

una accion humana “(Moreira,1992).

“Alteraciéon de la calidad ambiental que resulta de la modificacioén de los procesos naturales o

sociales provocada por la accibn humana” (Sanchez,1999);

Por lo tanto, los impactos son los efectos generados por determinadas acciones. Inicialmente hacian alusién
solo a efectos o modificaciones perjudiciales, pero se conoce que estos de igual manera podrian ser
beneficiosos (ICOMOS, 2011).

Esto en relacion con temas medio ambientales, sin embargo, en el contexto del patrimonio cultural, durante
la Declaratoria de Xi'an sobre la conservacién del entorno de las estructuras, sitios y areas patrimoniales se
propone el empleo de la “EIA para cualquier proyecto que suponga un impacto en el significado de las
estructuras, de los sitios y de las areas patrimoniales, asi como en su entorno”(ICOMOS, 2005, N. 8) y
posteriormente, para el afio 2011 se ofrecen orientaciones para la puesta en marcha de evaluaciones de impacto
sobre (EIP) bienes del Patrimonio Mundial con el fin de establecer de manera eficaz el efecto de un proyecto
de desarrollo potencial en el Valor Universal Excepcional de los bienes(ICOMOS, 2011). Es decir, que “una EIP

enmarcado en el contexto de un EIA no es sino una linea suplementaria en el programa de estudio este, pero
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utiliza una metodologia diferente claramente focalizada en el VUE (valores universales excepcionales) y los
atributos que la transmiten”(ICOMOS, 2011, p. 9).

Segun las “Orientaciones relativas a las evaluaciones de impacto sobre los bienes del Patrimonio Mundial
Cultural”, los impactos pueden ser directos e indirectos presentandose en numerosas formas: acumulados,
temporales y permanentes, reversibles o irreversibles, visuales, fisicos, sociales y culturales, incluso
econémicos(ICOMOS, 2011).

Los impactos directos pueden traducirse por la pérdida fisica de una parte o de la totalidad de un atributo y/o
por modificaciones en su entorno como resultado principal de un proyecto, de la modificaciéon de uso o de una
construccion. También, pueden afectar al ambiente ocasionando consecuencias visuales y sonoros (ruido)
perceptibles que pueden apreciarse en un momento dado, esto como referencia del parrafo anterior. Por otro
lado, los impactos indirectos son los causados como efecto secundario de una construccion/ proyecto y pueden
traducirse por una pérdida fisica o una modificacion del ambiente de un bien mas alla de la impronta del proyecto
de desarrollo (ICOMOS, 2011).

1.5.2 Proceso de Evaluacion de Impactos

En lo que concierne a la evaluacion de impactos de bienes patrimoniales, “los conceptos de limites de las
modificaciones aceptables y de capacidad de absorcion estan en estudio, pero no existe por el momento ninguin

consenso sobre su utilidad ni sobre los medios para aplicarlos”(ICOMOS, 2011, p. 5).

El ICOMOS (2011) sefnala que, al momento de emprender evaluaciones formales, la mayoria siguen el
procedimiento de estudio de impacto ambiental (EIA), sin embargo, sugiere realizar adaptaciones previas. De
forma general plantea un proceso, en el cual se podrian omitir o extender sus contenidos, dependiendo del bien
analizado. Vale la pena sefialar que los procesos de EIA y EIP no son objeto de ninguna reglamentacion en

muchos paises y a menudo, no existe ninglin marco normativo nacional para su aplicacion.

Pese a estas limitaciones, el ICOMOS pretende apoyar el uso e influencia de las EIP razén por la cual

propone los siguientes elementos a contemplar en procesos como estos:

1. Contexto
a) Las especificidades del contexto del patrimonio mundial en cuyo ambito se emprenden la EIP.
b) Los diversos contextos reglamentarios de planificacion y de gestion.

c) Los instrumentos, recursos y capacidades necesarias para llevar a cabo una EIP.
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2. Sugerencias de procedimientos parala EIP
a) Introduccién
b) Comprender lo que conviene realizar antes de comenzar una EIP.
Datos y documentacion
Métodos y enfoques apropiados para el bien — optimizacién de los instrumentos, de las técnicas
y de los recursos disponibles
Un sistema de evaluacion de impactos defendible
Los impactos, ¢pueden evitarse, reducirse, rehabilitarse, o compensarse /atenuarse?
Producir una evaluacién util y pertinente en el contexto del patrimonio mundial en general y para
bienes especificos. (ICOMOS, 2011, p. 3).

1.6 Buenas Practicas

En los mas recientes foros internacionales y locales, el patrimonio edificado adn sigue siendo una de las
caracteristicas mas imponentes de aquellos asentamientos vivos provenientes del pasado#, el cual sélo puede
conservarse, si se usa adecuadamente; pero, al ser los centros histéricos las zonas mas complejas y
contradictorias de las ciudades, donde existen enormes contrastes ya que expresan presiones sociales y
econdmicas (Delgadillo, 2009), los inmuebles patrimoniales han tenido que adaptarse o transformarse lo que
ha provocado la demanda de soluciones que permitan preservar su riqueza cultural. Sin embargo, a pesar de
contar con una amplia diversidad y cantidad de estudios, programas y proyectos no se ha podido encontrar un

abordaje que se vincule de manera directa con el tema de esta tesis.

En consecuencia, a continuacion, se analizara el caso de Morelia, ciudad de caracteristicas patrimoniales
semejantes a las de Cuenca, poseedora de riqueza histdrica, arquitecténica, cultural, entre otros, por lo que a
continuaciéon se abordaran los trabajos realizados en los afios 2007 y 2011 que investigan la marcada
discrepancia entre dos grandes grupos: bienes patrimoniales publicos y privados. Aun siendo reducidas las
variables sobre el régimen de tenencia, los estudios se enfocan en la conservacion y usos de estos bienes como

resultado de la legislacion y normativas existentes en México y a nivel de Morelia.

14 Jorge Hardoy (1981) define a los Centros Historicos como todos aquellos asentamientos humanos vivos, fuertemente
condicionados por una estructura fisica proveniente del pasado. Tomado del articulo Centros Histéricos ¢ Herencia del pasado o

construccion del Eresente? Agentes detonadores de un nuevo esquema de ciudad de Salvador Garcia Eseinosa, 2005.
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1.6.1 Relacion Contradictoria y Compleja entre Edificaciones Patrimoniales

Pablicas y Privadas en Morelia, México

llustracion No. 1.8: Catedral de Morelia.
Fuente: Torres Suil, 17/01/2019

Metodologia

Contexto La metodologia disefiada para el caso de Morelia estad conformada por siete

\ etapas generales: contexto del objeto de estudio, planteamiento de la

Problematica

problematica y sus alcances, recopilacion de datos y documentacioén para la

Caracterizacion caracterizacion del area en andlisis, definicibn de herramientas, técnicas y

_ recursos que seran necesarios para el estudio, levantamiento de informacion a
Trabajo de Campo

g través del trabajo de campo, analisis de la informacion y reflexiones sobre como

Andlisis

la conservacion del patrimonio edificado desde el ambito de la propiedad privada.

(Ver llustracion No. 1.9)

Reflexiones ‘

€CCCC<

llustracion No. 1.9: Metodologia
Elaboracion: Propia, 2019
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Construida bajo el nombre de Valladolid en el siglo XVI,
es una muestra de la planificacion espafiola en la época de
la colonia. De estilo renacentista e influencia
mesoamericana, donde su centro incluye 249 monumentos
de mayor importancia, entre los cuales 21 son iglesias y 20
construcciones civiles. Sus calles se adaptan a la topografia
del lugar manteniendo su trama original en forma de
“damero”. Cuna de proceres de la Independencia Mexicana,
como Miguel Hidalgo y José Maria Morelos, razén por la cual
en el afio de 1828 la ciudad de Valladolid toma el nombre de

Morelia.

En 1991 fue declarado Patrimonio Cultural de la
Humanidad (Unesco, 1991). Segun Garcia (2007) Morelia

también se caracteriza por poseer “como parte de los

llustracion No. 1.10: Centro Histérico de Morelia.

Fuente: whc.unesco.org/en/documents/111322

edificios patrimoniales la arquitectura doméstica, de vivienda
tradicional o vernacula, (...) que ha conservado a lo largo del tiempo sus caracteristicas formales, materiales y

espaciales, siendo el reflejo de los aspectos culturales de sus habitantes”(Sanchez, 2015, p. 202).
2. Problemética

Los escasos estudios acerca del patrimonio edificado de propiedad privada como los limitados efectos de las
politicas publicas instrumentadas para su proteccion han creado un vacio con la aportacién de datos que
contribuyan a conocer los problemas urbanos vinculados a la conservacion y funcionalidad de los mismos
(Escuela Nacional de Conservacioén, 2011). Mas aun, el dividido enfoque que se otorga a lo publico y lo privado,
debido a que el Estado centra su interés en los bienes estatales mientras que los privados corren el riesgo de
transformarse o aun peor destruirse (Mercado, 2011).

Inés Katerine Castro Fajardo
Pagina 55


https://whc.unesco.org/en/documents/111322

Por tales motivos, se han llevado a cabo diversos
trabajos de investigacion en la ciudad de Morelia
(Michoacén), con la intencion de encontrar alternativas
para subsanar esta problemética, asi como también,
exponer las dificultades urbanas vinculadas a la

conservacion de monumentos y centros historicos del pais.

3. Caracterizacion

La revision de las politicas publicas para la proteccién

llustracion No. 1.11: Morelia . . e . . , .
Fuente: Torres Suil, 04/06/2019 del patrimonio edificado de propiedad privada, ambito

nacional como internacional permite definir similitudes y diferencias, aciertos y desaciertos, entre otros. Segun
lo anterior, en primer lugar, se observé el documento denominado “Patrimonio cultural: aspectos econémicos y
politicas de proteccion, 2002", trabajo que estudia los regimenes de proteccion de diversos paises donde se
plantearon seis categorias para poder entender el funcionamiento de las politicas publicas, siendo estas las

siguientes:

Definicion del patrimonio cultural

. Intervencién publica directa a través de la propiedad publica del patrimonio y el gasto en su adquisicion,

mantenimiento y gestion.
. Limitaciones legales al derecho de propiedad privada de patrimonio cultural.
. Incentivos econdmicos por parte del Estado para la proteccion del patrimonio cultural.

. Privatizacion de propiedad o gestién del patrimonio.

Educacion (Krebs & Schmidt-Hebbel, 2002).

Bajo este concepto, se procedié a abordar las politicas publicas y documentos oficiales del Centro Histérico
de Morelia desde 1981 a 2007 para conocer su planimetria urbana; porcentajes de edificaciones catalogadas;
proyectos y programas para la conservacién y gestion del patrimonio edificado; las entidades a cargo, normativa

e incentivos vigentes, proyectos de educacion y difusion.
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4. Trabajo de campo

Una vez desarrollada una base con datos oficiales, se llevo a cabo la cuarta etapa. El trabajo de campo tomo
como muestra a 116 edificaciones. No se especifica que instrumentos se emplearon para el muestreo, sin
embargo, se puede observar que fueron identificados usos de suelo, el estado de conservacion y

mantenimiento, el acceso a inmuebles, sus alteraciones y deterioros.
5. Analisis

Finalmente, los resultados obtenidos fueron relacionados entre si, asi como también comparados con los
resultados de estudios previos llevados a cabo en 1981, 1985 y con el Programa Parcial del Centro Historico
de Morelia de 2001 (Mercado Lépez, 2008). Los usos comparados fueron: religioso (convento); comercial;
cultural; vivienda; financieros; servicios de hospedaje, alimentacion, esparcimiento y en general; educacion; sin
uso y baldio/derruido. Para el estado de conservacion se definieron tres rangos: alto, medio y bajo, con

resultados valorados en porcentajes.

Castells (citado en Mercado, 2008) considera que las transformaciones en el sistema urbano son realizadas
por la planificacién urbanay los movimientos sociales, “condicionando la valoracion de las persistencias urbanas
y arquitecténicas del pasado, asi como la voluntad de conservarlas o transformarlas a través de politicas
publicas (...) que determinan el destino y configuracién de la ciudad y de sus areas histéricas” (Mercado L6pez,
2008, p. 25). “El concepto de politica publica se refiere a un instrumento de trabajo configurado desde el Estado,
mediante el cual se pretende alcanzar objetivos de interés para el bienestar de una comunidad” (Mercado L6pez,
2008, p. 24).

En los Ultimos afios, segun Pérez de Cuellar (citado en Mercado, 2008) debido al reconocimiento de la cultura
como variable fundamental en el desarrollo sostenible, en la mayoria de los paises a nivel mundial se han venido
desarrollando proyectos y programas para la conservacion del patrimonio cultural, existiendo diferencias en su
efectividad y alcances. “Los paises latinoamericanos han seguido el modelo europeo continental, que enfatiza
la intervencién directa del Estado en la propiedad y gestién puablica del patrimonio cultural, con limitaciones
impuestas a la propiedad privada de bienes culturales” (Mercado Lépez, 2008, p. 24). Vale la pena recalcar que
propiedad privada y patrimonio edificado son conceptos que surgieron de ambitos divergentes, afirmacion
expuesta en el primer subcapitulo. “El patrimonio edificado es un concepto que nace y se sustenta en lo publico,
por lo cual corresponde a este &mbito establecer condiciones propicias para que los inmuebles de propiedad
privada mantengan esa multiple vigencia que garantice su conservacion”(Mercado, 2011).
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En México, los bienes y zonas patrimoniales son definidos por ley, tanto en el &mbito nacional como
municipal. “El patrimonio edificado tiene la singularidad de formar parte de areas urbanas de relevancia historica
gue se encuentran normadas por planes y programas urbanos” (Mercado Lopez, 2008, p. 25) y en su mayoria,
es de propiedad privada cuya conservacion es obligacion de sus propietarios, quienes deben sujetarse a las
normativas vigentes en cuanto al uso de suelo, asi como a la autorizacion para cualquier intervencion en los
edificios (Mercado Lépez, 2008) con limitaciones legales y bajo la supervision de institutos federales
especializados. La propiedad publica (patrimonial) se somete a regulacion de uso; la canalizacién de recursos
para la restauracion, mantenimiento, gestion y vigilancia de este se lo gestiona a través de programas y

proyectos oficiales.

En relacién con el area de estudio, a partir del afio 1997, el enfoque de las politicas publicas enfatizo tres
vertientes:

« Un cuerpo legal que norma las intervenciones en los inmuebles y acota los derechos de los propietarios.
. Lainversion publica en obras de imagen urbana en espacios publicos y edificios emblematicos.
« Una gestidn del patrimonio orientada a la especializacion turistica (Mercado, 2011, p. 29).

Desde 1998 existen incentivos para la propiedad privada patrimonial como fideicomiso, exenciones y
transferencia de potencialidades, sin embargo, estos mecanismos son desconocidos por la mayoria de los
propietarios y no se aplican. Luego, por Decreto Federal del 5 de septiembre de 2005 se otorgaron estimulos
fiscales para el rescate de zonas de monumentos histéricos, apoyo a la inversién para el rescate del patrimonio
edificado privado, se facilitd la enajenacion de los bienes inmuebles y se determind como base gravable del

impuesto al activo del diez por ciento del valor de los bienes inmuebles.

El Programa de Desarrollo Urbano de Morelia 2004 y el Programa Parcial del Centro Historico
2001 definieron el impulso al desarrollo turistico, preservacién del patrimonio cultural,
mejoramiento de la imagen urbana y su integracién con la totalidad de la ciudad. Se incluyeron
criterios de reutilizacién, reglamentacion para el uso racional de los inmuebles, asi como acciones
e instrumentos para el cuidado, mejoramiento y revitalizacién del centro histérico (Mercado Lépez,
2008, p. 26).

En cuanto a la educacion, se dio apertura de una maestria en restauracion en la Universidad Michoacana de
San Nicolas de Hidalgo con la finalidad de impulsar estas especialidades para proteger y difundir la riqueza

patrimonial de Morelia.

Inés Katerine Castro Fajardo
Pagina 58



+4 Universidad de Cuenca
(e

Finalmente, de un universo de estudio conformado por 219 manzanas y 1113 edificaciones, 93% de las
cuales eran de propiedad privada, de la muestra (116 edificaciones) en la Tabla No. 1.1 se ven reflejados los

resultados obtenidos.

1981 2007
Uso o Conservacion % % Conservacion %
Alta Media Baja Alta Media Baja

Religioso (convento) 0.91 100 0.00 0.00 0.71 0.00 100 0.00
Comercial 5.45 0.00 33.33 66.67 17.14 41.67 37.50 20.83
Cultural 0.00 0.00 0.00 0.00 2.86 50.00 50.00 0.00
Habitacional 51.82 43.86 43.86 12.28 32.14 48.89 42.72 8.89
Banco 3.64 0.00 100 0.00 3.57 60.00 40.00 0.00
Oficinas y comercio 10.91 0.00 83.33 16.67 12.86 44.44 33.33 12,22
Hotel 8.18 22.22 55.56 22,22 5.7 62.50 25.00 12.50
Restaurante/ bar 5.45 0.00 33.33 66.67 12.86 50.00 38.89 1.1
Educativo 1.82 50.00 50.00 0.00 5.00 85.71 0.00 14.29
Sin uso 10.91 58.33 16.67 25.00 5.71 75.00 12.50 12.50
Baldio/derruido 0.91 0.00 0.00 100.00 1.43 0.00 0.00 100.00

Los inmuebles de ambas muestras son los mismos, originalmente con uso habitacional en su totalidad.

Tabla No. 1.1: Usos de suelo y conservacion de patrimonio edificado de propiedad privada en el Centro Histérico de Morelia (elaborada a
partir de Ramirez (1981) y trabajo de campo, 2007).

Fuente: Eugenio Mercado Lépez, 2008, p. 28

Las politicas publicas mencionadas anteriormente han generado los siguientes efectos sobre el patrimonio

edificado de Morelia:
. Para el 2007, los usos preponderantes fueron, por orden decreciente, comercial y oficinas, turismo, asi
como habitacional y mixto, teniendo esta ultima un descenso del 30% de la totalidad de los bienes

patrimoniales de propiedad privada (Mercado, 2011).

. Mejoramiento del estado de conservacion del patrimonio edificado destinados a usos comerciales,

turisticos, culturales o educativos, alcanzando un 93% del total de la muestra.

« El patrimonio cultural monumental, comprendido por 34 edificaciones, mantuvo un estado 6ptimo de
conservacion. Estos eran originalmente de uso religioso y administrativo, todos en la actualidad

pertenecen al Estado.
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« El patrimonio cultural relevante comprende 70 inmuebles, sobre el cual se observé un marcado cambio
de uso de suelo.

« El patrimonio cultural tradicional suma 799 edificaciones, donde los usos dominantes son comercio,
servicios y vivienda, respectivamente. Presentan un buen estado de conservacion debido a su capacidad
de adaptarse a nuevos USOS.

« Las edificaciones patrimoniales populares (520 inmuebles), mantuvieron su uso original, de vivienda y

mixtos, sin embargo, presenta un mal estado de conservacion. (llustraciéon No. 1.12)

llustracion No. 1.12: Patrimonio edificado en mal estado de conservacion y baldios en el centro histérico de Morelia.
Fuente: Programa Parcial del centro historico de Morelia, H. Ayuntamiento, 2001

. Se observé que los edificios en buen estado se encuentran en el &rea central y lo largo de la avenida
principal, mientras que las edificaciones en mal estado estan ubicadas en las zonas perimetrales

mayormente pertenecientes al patrimonio edificado popular o del siglo XX. (llustracién No. 1.13)
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llustracion No. 1.13: Patrimonio edificado en buen estado de conservacion en el centro histérico de Morelia.
Fuente: Programa Parcial del centro histdorico de Morelia, H. Ayuntamiento, 2001.

6. Reflexiones

Sin duda alguna, en el entorno de las ciudades patrimoniales, “las politicas publicas afectan sensiblemente
el mercado del patrimonio edificado, ya que tienen un alto impacto en las decisiones de los propietarios sobre
su conservacion, transformacion o destruccién”(Mercado Lopez, 2008, p. 29), siendo la principal herramienta

del sector publico en el manejo de los bienes patrimoniales.

Especificamente en el caso de Morelia, con su inclusion a la lista de Patrimonio Mundial de la Humanidad,
su funcion urbana se dirigié hacia el turismo; la descentralizacién de servicios y equipamientos; el desalojo del
comercio ambulante y a la realizacion de proyectos de conservacion. Si bien es cierto existieron resultados
positivos en cuanto al estado de fisico de los inmuebles ubicados en la centralidad de Morelia, por otro lado,
esto conllevd a generar impactos no esperados como el incremento del valor de las edificaciones, la

gentrificacion y la pérdida de usos tradicionales como la vivienda.

La arquitectura vernacula fue la mas afectada, debido a su incapacidad de adaptarse a nuevos usos,
presenta un notable estado de deterioro y de no existir una valoracion apropiada su posibilidad de conservarse
es minima. La concentracion de inversiones publicas en las areas centrales en funcién de su potencial turistico,
I —
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es uno de los factores principales de este evidente resultado que esté lejos de ofrecer al visitante la imagen de

un destino de turismo cultural consolidado (Mercado L6pez, 2008).

Por lo tanto, se puede afirmar que la conservacion del patrimonio edificado responde a varios factores, como
la delimitacion fisica, la seleccion de inmuebles, las inversiones para la conservacion de edificios y espacios
publicos y la gestion turistica del patrimonio; en base a ello puede variar el valor econémico del patrimonio
edificado privado (Mercado, 2011). No obstante, la decision del propietario acerca de conservar 0 no un
inmueble puede ser alterada por condiciones externas a los bienes, como son las politicas publicas,
desconocimiento de temas relacionados a la conservacion, deficiente apreciacion del concepto de “patrimonio

edificado”, de las ventajas de aprovechar los incentivos fiscales, entre otros.

1.7 Reflexiones Generales

Alo largo del presente capitulo se ha argumentado sobre el patrimonio edificado, desde su concepcién global
como parte del patrimonio cultural hasta su clasificacion como edificacion aislada, pudiéndose apreciar la
complejidad que representa pues hasta el dia de hoy, tanto internacionalmente como a nivel nacional, se unen

esfuerzos para entender su realidad.

De acuerdo con las diversas recomendaciones y politicas publicas, se observa que el patrimonio requiere un
analisis multidisciplinario y poli dimensional, es decir que su abordaje debe contemplar diversos contextos por
lo que necesita del apoyo de distintas ciencias. Su estudio es un dificil proceso ciclico pues va de lo general a
lo especifico y nuevamente a su origen, transcurso en el cual se distinguen nuevos retos, problemas e inclusive

oportunidades donde el principal propésito es lograr que el patrimonio se adapte y prevalezca.

Entonces, conforme al interés de esta investigacion, para poder establecer un adecuado proceso primero se
deben definir los ambitos a tratar, que en este caso son los relacionados con valores culturales, politicos y
econdmicos, esto de manera general. Lo cultural implica sus aspectos patrimoniales vistos desde el lente de la
conservacion (disciplina), lo politico toca el tema de legislacion tanto patrimonial y de propiedad y finalmente lo
econdmico, el valor monetario que representan los bienes patrimoniales. Sin embargo, el alcance descrito

contindia siendo demasiado amplio para poder lograr los objetivos propuestos.

En consecuencia, se debe recordar que a partir del campo del derecho (legislacion) los bienes conforman un
patrimonio (econdmico), es decir que la “propiedad” representa un interés de acumulacién econémica (Mercado

Lépez, 2008). En base a este argumento, surge la necesidad de analizar si las diferentes condiciones de poseer
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la propiedad, ya sea como duefios o simple tenedores, afecta a la conservacion integral (estado de conservacion

y usos) de los bienes patrimoniales.

Por ello, conforme a las recomendaciones formuladas por Carrién (1998), una vez delimitada la temética,
esta debe apoyarse en las diversas politicas publicas y los aparatos que las sustentan, en la realidad en la que
se desarrolla y en los paradigmas tedricos y metodologicos que puedan permitir alcanzar soluciones

sustentables.
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Capitulo I

» Marco Metodologico y
Caracterizacion

2.1 Propuesta Metodologica

La propuesta metodolégica se formula en base a las orientaciones dadas por el ICOMOS (2011). Como se
habia sefialado en el capitulo anterior, estas son sugerencias relacionadas a qué componentes deben tener los
procesos de evaluacion de impacto sobre bienes patrimoniales, los cuales pueden variar u omitirse segun las
necesidades del estudio. De tal forma que la presente propuesta esta conformada por cuatro etapas: definicion

del contexto, diagnostico, analisis y formulacion de lineamientos.

Es asi, que como punto de partida se propone hacer una descripcion del contexto Patrimonio Mundial (PM)
en el cual se encuentra emplazado el objeto de estudio. Segundo, al ser las orientaciones del ICOMOS
consideradas como un instrumento que sirve para fomentar el estudio de factores clave de un momento y de
un nivel de detalle apropiados, es importante definir una problematica, en otras palabras, delimitar lo que se

desea investigar y que propdésitos se pretenden alcanzar.

Luego, el diagnéstico corresponde a la caracterizaciéon del area de estudio. Por medio de la identificacion de
datos y documentos existentes que aporten sobre los aspectos y atributos del patrimonio cultural en la zona
convenida que permitan describir de manera coherente y sistematica la evolucion histoérica del bien, su contexto,
su entorno, entre otros, asi como también identificar los instrumentos reglamentarios de gestion y planificacion

pertinentes y los recursos?®® de los que se disponen.

De forma complementaria, por medio del trabajo de campo se recolectard informacion que quizéds no se pudo
obtener de estudios previos 0 a su vez no fue contemplada, sin mencionar que un estudio patrimonial

precisamente implica eso, el estar en contacto directo con el objeto estudiado y la comunidad. Para el registro

15E] ICOMOS hace referencia a recursos como: profesionales, entidades gubernamentales o privadas e instrumentos con los que el

PM cuenta.
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de informacion se revisara si existen las herramientas pertinentes, caso contrario seria necesario el disefio de

estas.

Conforme a los resultados obtenidos, en la etapa del andlisis se formularan relaciones entre los tres Ambitos
principales de estudio con la finalidad de poder identificar los impactos generados; de ser necesario para poder

alcanzar este proposito se recurriran a técnicas estadisticas pertinentes.

El ICOMOS sostiene que los impactos pueden tener un efecto tanto positivo como negativo, razén por la cual
se debe tratar de encontrar un equilibrio ya que “la conservacion es una cuestion de gestiéon del cambio
sostenible”. Asi, un andlisis FODA permitird establecer una evaluacién de los factores fuertes y débiles que, en
su conjunto, diagnostican la situacion interna del sector, asi como su evaluacién externa, es decir, las

oportunidades y amenazas (Ponce, 2007).

Como etapa final se formularan lineamientos a luz de los planes de gestion, de ordenamiento y conforme las

normativas locales con el fin de promover, evitar, eliminar o minimizar los impactos detectados.

Todas las actividades descritas anteriormente, se ven reflejadas en el diagrama metodoldgico siguiente:
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Etapas Contenidos
- (%E Consultas Bibliograficas
1
Elaboracidn de Mapas
Recorrido del sitio
Fotografias
Recopilacion de Identificacion de fuentes,
Datos hemramientas y recursos
2 Memoria descriptiva
) Elaboracion de Mapas
[=]]
L)
_g Disefio de Herramientas
(] Trabajo de Campo
L
[} Levantamiento de Informacion
=
Trabajo de Oficina Procesamiento de Datos
Proceso de correlacion de
resultados
- Trabajo de Oficina Elaboracion de Cuadros
3
- Trabajo de Oficina Elaboracion de Matriz FODA
4 . .

llustracion No. 2.1: Propuesta Metodoldgica
Elaboracion: Propia, 2019
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2.2 Estudio del Régimen Tenencia de la Propiedad y sus Impactos sobre

la conservacion y usos de Edificaciones Patrimoniales en los Barrios El

Vado y San Roque

2.2.1 Contexto Patrimonio Mundial

2.2.1.1 Declaratoria de Bien Perteneciente al Patrimonio Cultural de la Nacion

llustracion No. 2.2: Cuenca vista desde el Mirador de Turi
Fuente: Matias Cardoso, 2015

“Todas las calles anchas y tiradas a cordel. Los edificios de marmol, como el piso de las aceras.
Las casas de arquitectura impecable, en que, se mezcla a los tipos clasicos, no sé qué de nativista,
algo de morlaco, produciendo asi un estilo autdctono, vernaculo de Cuenca, que ciertamente

encanta los ojos de los forasteros...”

Remigio Romero y Cordero
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El 29 de marzo de 1982, a partir del Plan de Desarrollo Urbano del Area Metropolitana de la ciudad de
Cuenca, la llustre Municipalidad de Cuenca solicit6 a la Direccion Nacional del Instituto Nacional de Patrimonio
Cultural la Declaratoria del Centro Histérico de la Ciudad de Cuenca como Bien Perteneciente al Patrimonio
Cultural de la Nacién (INPC, 1982, citado por Washima, 2014). La peticion presentada por la Municipalidad tuvo

acogida favorable en virtud de:

(...) Que el Centro Historico de la ciudad de Cuenca constituye una de las muestras de la
nacionalidad ecuatoriana que ha continuado ininterrumpidamente hasta nuestros dias, con
monumentos coloniales y republicanos de propia autenticidad y singularidad.

Que este legado monumental, a mas de su valor histérico, posee caracteristicas de gran valor
artistico como conjunto urbano y paisajistico que debe ser preservado, conservado, restaurado y

revalorizado para ponerlo en funcion social (...) (INPC, 1982, citado por Washima, 2014, p. 69).

2.2.1.2 Declaratoria de Patrimonio Cultural de la Humanidad

s L
llustracion No. 2.3: Mapa de Cuenca, 1911
Fuente: Sandra Washima, 2014
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La candidatura del Centro Historico de Cuenca fue presentada a la UNESCO en 1998, con sustento en el
documento denominado “Propuesta de inscripcion del Centro Historico de Cuenca Ecuador en la lista de
patrimonio mundial” (GAD de Cuenca, 2017), por lo que el 4 de diciembre de 1999, el Comité de Patrimonio
Mundial inscribio al Centro Historico de Santa Ana de los Rios de Cuenca en la Lista de Patrimonio Mundial con
fundamento en los Criterios de Evaluacion del Valor Universal Excepcional (Unesco, 1999) los mismos que se

detallan a continuacion:

« Criterio (ii): Cuenca ilustra la exitosa implantacion de los principios renacentistas (Carlos V), de
planeamiento urbano en las Américas.

. Criterio (iv): La exitosa fusion de diferentes culturas y sociedades en América Latina, esta vividamente
simbolizada en la traza y paisaje urbano de Cuenca.

« Criterio (v): Cuenca es un extraordinario ejemplo de una ciudad colonial espafiola planificada
entroterra (Unesco, 1999).

ﬁ- MUNICIPAL GOVERNMENT OF CUENCA
PROPOSAL AREA FOR THE INCLUSION IN THE WORLD HERITAGE LIST

\1 .
SYMBOLS
B usTORICCENTER (17623 W)
Bl oA GO
B ARCHAELOGICALAREA(1S 7 Ha)
CITY LTS
:'._ ),
5.
Y O THE INCLUSION
OF CURNCAS RISTOR ICCENTER
MARISCAL LAMAR AIRPORT 'f"!-l::". THE WORLD SERITA OB LIST
0 DE AGOSTO AVT HUAYNACAPAC AVE oo
MROPOGAL AREAFOR THE INCLUSION IN THE WOSLD
- | SOLANG AVE HERTAGE LT
SCALE ELABDRATION A KD R ESPOKIABRITY
" TARQUI RIVER 13000 :’m "l““"“ﬂ-l'-"m“
llustracion No. 2.4: Area propuesta para Patrimonio Mundial de la Humanidad. = soman o
A B Lnp sy | TTKDLAKREGNASTEG | M3 (VI
Fuente: I. Municipalidad de Cuenca ,1998

No obstante, “el texto del expediente desarrolla otras consideraciones importantes (...), los cuales vistos a la
luz de los cambios que se han producido en el mundo de la gestidén del patrimonio cultural, cobran plena vigencia

y por lo tanto son dignos de subrayarse”(GAD de Cuenca, 2017, p. 21).
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El genio creador del hombre es palpable en las estructuras urbanas de dos mundos que se
encontraron a raiz de la conquista, (criterio i) estas estructuras sobreviven bajo diversas
condiciones, en el territorio del Centro Histérico de Cuenca. En la primera -Tomebamba- yace la
memoria del pasado indio, guardada aun por la tierra y el enigma, en terrenos que ameritan una
mayor investigacion; en la segunda -la ciudad de fundacion espafiola- se materializa una verdad
histérica incuestionable: el mestizaje convertido en una nueva realidad para los pueblos
americanos, la que, en el caso de Cuenca, asume formas urbanas al preverse desde el inicio
espacios de coexistencia entre indios y espafioles dentro de un mismo territorio ciudadano (criterio
v).(IMC, 1998 citado por GAD de Cuenca, 2017, p. 23)

El Barranco del Tomebamba puede ser percibido de varias maneras: como un limite natural de
la ciudad antigua respecto a la zona de el Ejido, (realmente el Unico limite neto de la ciudad
marcado por un hito natural), como un despliegue alegre y festivo de arquitectura esencialmente
espontanea, sin planificacién de arquitectos y sin una concreta definicion urbanistica, o como un
espacio compartido por habitantes de diversa condicién social y econémica, que se alternan a lo
largo de ese hermoso balcon natural de la ciudad. No existe ciudad en el Ecuador ni en la subregién
latinoamericana, que posea caracteristicas comparables a las de Cuenca en sus cualidades
paisajisticas excepcionales y de insercion tan plena y vital de sus elementos naturales (...)
(IMC,1998: 2.d citado por Washima, 2014).

Ademas, la Municipalidad sefialé que el conjunto edilicio presente en el Centro Histérico es resultado de un

proceso de...

(...) intervenciones de actualizacion, reparaciones y modificaciones y de buscar (...) la
congenialidad cultural con los gustos de cada época. (...) Es una sintesis de formas que se remiten
a lo captado en los ejemplos europeos, que calan de la misma manera, superficialmente, en lo

mAas vistoso y publico de la arquitectura: su fachada. (IMC, 1998: 2.c citado por Washima, 2014).

2.2.2 Problematica

El patrimonio cultural, generalmente se lo acostumbra a asociarlo con identidad, tradicidn, historia,
monumentos, etc. de un determinado territorio en el cual "tiene sentido" su uso (Garcia Canclini, 1999). Sin
embargo, las exigencias sociales del presente han direccionado la percepcion del patrimonio hacia otras

dimensiones donde resaltan temas como: turismo, desarrollo sustentable, globalizacion, entre otros.

Inés Katerine Castro Fajardo
Pagina 70



55; Universidad de Cuenca

£ _t_.!‘

Estos nuevos enfoques han permitido dilucidar los aspectos econdémicos que envuelven a los bienes
patrimoniales, que son de importancia para quienes hacen uso de estos. Pese a ello, existen escasos estudios
gue aborden el tema de la tenencia de propiedad en relacién con el estado de conservacion y usos de las

edificaciones patrimoniales.

Conforme a datos obtenidos de estudios realizados en el Centro Histérico, para el afio 2017 existian 65
edificaciones patrimoniales privadas en extremo estado de deterioro, debido a falta de mantenimiento o
abandono; 15 en proceso judicial por incuria (El Tiempo, 2017) datos que complementados con la informacién
del Proyecto World Heritage City Preservation Managment; Manejo y Preservacion de la Ciudad Patrimonio
Mundial (VIirCPM) sefalan que las infracciones sobre las edificaciones patrimoniales y las altas intensidades
de uso guardan una correspondencia entre si, sin embargo no se ha llegado a abordar si estos resultados
inciden con el tipo de tenencia de la propiedad que guardan los bienes, es decir, si responden al hecho de que
sean propios, arrendados, heredados o prestados. Ademas, resulta pertinente el conocer de las posibles causas
gue obligan a propietarios a no vivir en sus bienes o ponerlos en arriendo, por ejemplo: conflictos legales por
herencias, poca rentabilidad econémica por el uso que se les da, falta de recursos econémicos necesarios para
el mantenimiento o por el contrario demasiadas limitaciones arquitecténicas al momento de intervenir por lo que

se prefiere no invertir en el inmueble, entre otras.

En consecuencia, se pretender entender la influencia que tiene el hecho de ser propietario o arrendatario de
un bien patrimonial, siendo quizas mejor que esté en manos de su propietario o, por el contrario, el propietario
satura de usos a la edificaciéon con la finalidad de alcanzar mayores rentas. Los arrendatarios por su parte,
¢cuidan del bien? y ¢ qué sucede cuando un bien es heredado? ¢los fraccionamientos permiten conservar los

valores patrimoniales del inmueble?

Esto desde el &mbito privado, mientras que las edificaciones de dominio publico corren con mejor suerte con
relacion a su estado de conservacion pues en los ultimos afios se han venido desarrollando diferentes proyectos
de restauracion y mantenimiento en el Centro Historico de la ciudad. Considerando que los bienes publicos
estan bajo la administracion de un gran numero de individuos en forma mas o menos simultanea sin rivalidad o
exclusion plena, mientras que los bienes privados son gestionados por un individuo con exclusién o rivalidad
respecto de otros (Krebs & Schmidt-Hebbel, 2002), quizas resulte necesario direccionar los recursos publicos
hacia proyectos que beneficien a todos los bienes patrimoniales para el disfrute de quienes hacen uso y viven

en ellos.
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De la reflexion sobre todo lo anterior se podria determinar la existencia de relacion manifiesta entre el régimen
de propiedad de bienes (normativa juridica) y su conservacion y uso (conservacion) donde esta correspondencia

podria generar impactos sobre la herencia cultural edificada.

2.2.3 Objetivos

Objetivo General

Entender el rol de la tenencia de la propiedad y su relacion con la conservacion y uso del patrimonio cultural

edificado.
Objetivos Especificos

e Caracterizar el tipo de tenencia de la propiedad correspondiente a las edificaciones patrimoniales en
los barrios de El Vado y San Roque.

e Evaluar los impactos en la conservacion y uso de los bienes patrimoniales segun su tenencia en el
area de estudio.

o Definir lineamientos generales para contrarrestar los problemas ocasionados por la tenencia de la

propiedad en el sector.

2.2.4 Caracterizacion del Area de Estudio

2.2.4.1 Justificacion y delimitacion del Area de Estudio

El area de estudio estd conformada por dos elementos fundamentales en la configuracion de la identidad
cuencana, que a lo largo del tiempo han puesto de manifiesto su riqueza cultural conforme a sus tradiciones y

creencias, legado que hasta hoy se ve impregnado en sus espacios y edificaciones.

El Vado y San Roque son dos espacios con diferentes matices que conjugan valores culturales patrimoniales
tanto materiales como inmateriales. Representan un legado histérico que data del periodo colonial. A pesar de
gue “las representaciones graficas de Cuenca incluyen a San Roque a partir del periodo republicano, referencias
de la colonia respecto a los pobladores del area de Jamaica o Ejido son evidencias de una ocupacioén previa a
la Republica de ésta area” (Garcia, 2017, p. 4). Ademas, al estar “ubicados estratégicamente al sur este sobre
el limite del area histérica de la ciudad, es una de las zonas de mayor importancia dentro del sistema vial general

de la ciudad desde el punto de vista histérico y contemporaneo”(Garcia, 2017, p. 10).

Inés Katerine Castro Fajardo
Pagina 72



Universidad de Cuenca

Por la importancia sefialada, en los ultimos afios se han venido llevando a cabo diversos estudios y proyectos
con el propdsito de enfrentar los actuales desafios en los que el patrimonio cultural se ve comprometido.

También, pese a estar tan cercanos entre si, cada barrio posee caracteristicas singulares lo cual permite

llustracion No. 2.5: Area de Estudio
Fuente: VIirCPM, 2017 y Google Earth, 2019

Elaboracion: Propia, 2019

profundizar sobre el patrimonio cuencano desde diferentes percepciones y entornos. Por ello, al ser referentes

de amplia informacion, su relevancia para el presente trabajo.

Debido a que el definir “bordes” o limites de un sector es un proceso con un alto nivel de complejidad ya que
no solo involucra pardmetros fisicos del territorio sino también percepciones y relaciones sociales por parte de
quienes hacen uso de este, se toma como limites espaciales los establecidos por el proyecto VIirCPM, que en
el afio 2011 llevo a cabo un proceso participativo con los habitantes, lideres barriales y autoridades locales de
El Vado y San Roque con el propoésito de establecer una delimitacion cabal de cada barrio, es decir, que integre
las opiniones de todos quienes puedan manifestar de manera individual o colectiva un sentido de apropiacion y
pertenencia. A los participantes se les pidio llenar una encuesta (ver Anexo No. 3) en la cual uno de sus campos
consistia en dibujar los limites del barrio. Los “resultados obtenidos mostraron que los bordes de los barrios no
corresponden a los limites de manzano, sino més bien a frentistas entornos a vias” (Garcia, 2017, p. 4),
definiéndose asi la delimitacién de la siguiente forma (Ver llustracién No. 2.6):
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llustracion No. 2.6: Delimitacion de barrios EL Vado y San Roque
Fuente: Proyecto VIirCPM, 2011

Sin embargo, por fines estadisticos se definirdn limites manzaneros que conforme al catastro digital del Geo
portal del GAD de Cuenca, las manzanas correspondientes al barrio de El Vado son: 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47,
48, 51, 56 y 74, mientras que para el barrio de San Roque corresponden las siguientes: 1, 7, 8, 9, 16, 17, 35,
36y 37. Por lo tanto, los limites para el area de estudio son: al norte, calle Mariscal Sucre entre las calles Padre
Aguirre y Coronel Talbot, a excepcién de la manzana correspondiente al Mercado Diez de Agosto; al noroeste,
la calle Coronel Talbot entre la avenida Tres de Noviembre y calle Presidente Cérdova; al sur, calle Honorato
Loyola entre las calles Remigio Romero y Agustin Cueva; al sureste, calle Larga entre Tarqui y Bajada del
Padrén y al sur-oeste, calle Remigio Tamariz Crespo entre las calles Guayas y Lorenzo Piedra (llustracion No.
2.7).

Inés Katerine Castro Fajardo
Pagina 74



Universidad de Cuenca

Simbologia
- — = Limites barriales segun el Vlir CPM

|:] Manzanas

| Predios El Vado

| Predios San Roque

llustracion No. 2.7: Delimitacion del Area de Estudio
Fuente: Proyecto VIirCPM, 2017 y Geoportal Web de Cuenca, 2019

Elaboracion: Propia, 2019

2.2.4.2 Instrumentos y Fuentes de Informacion

Con la finalidad de caracterizar apropiadamente al area de estudio, de forma preliminar se deben definir las
fuentes o instrumentos pertinentes. Al decir preliminar hace referencia a que “todo estudio de impactos es un
proceso iterativo ya que los resultados de la recopilacion de datos y de la evaluacién deberian reintegrarse en
el proceso de concepcion”(ICOMOS, 2011, p. 17).

En la siguiente matriz se especifican los documentos e instrumentos a revisar (Ver Tabla No. 2.1), asi como

también las entidades/profesionales involucrados en el contexto de estudio (Ver Tabla No. 2.2).
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Matriz de Documentos y Herramientas a Consultar

Libro de Oro de la Ciudad de Ricke Jodoco 1962 Conocer datos histéricos
Cuenca de Cuenca

Planificacion Plan Especial del

Centro Histérico: Libro 3 del llustre Concejo Municipal Conocer la normativa
. 2006 .

Plan de Ordenamiento de Cuenca vigente para Cuenca

Territorial del Cantén Cuenca.

Ordenanza para la Gestion y
Conservacién de las Areas llustre Concejo Municipal
Histéricas y Patrimoniales del de Cuenca

Conocer la normativa
2010 vigente para el CH de

Canton Cuenca Gzl

Ce_nso Nacional de Poblacion y INEC 2010 ID_gtos censales _ sobre

Vivienda vivienda y su tenencia

Ordenanza de Aprobacion del Conocer la normativa

Plan de Desarrollo y llustre Concejo Cantonal vigente en cuanto a usos
. o 2011 .

Ordenamiento  Territorial del de Cuenca del suelo en el area de

Cantén Cuenca estudio

INFORME  Justificacion vy Recoleccion de datos

Delimitacion del Area de VIiirCPM 2012 sobre los barrios El Vado y

Estudio: El Vado y San Roque. San Roque

Ordenanza que Regula el Uso y

Ocupacion del Suelo de . Conocer sobre la
. llustre Concejo Cantonal - .

Conformidad con el Plan de de Cuenca 2013 normativa vigente usos de

Desarrollo y Ordenamiento suelo en el CH de Cuenca

Territorial del Cantén Cuenca

El Concepto de Intervencion en

la Normfa’twldad _ par_a la Sandra Washima 2014 Referencia de datos de

Conservacion Patrimonial en Cuenca

Cuenca

Hacia un Plan Piloto de
Conservacion Preventiva
basado en la Campafa de
Mantenimiento de San Roque.

Achig-Balarezo, M. C,,
Avila, D. J., Martinez, F. 2014
C., & Balen, K. Va

Recoleccion de datos
sobre San Rogue
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Cuenca, quince afios como

patrimonio mundial: evaluacion - Recoleccion de datos
Veronica Heras 2015

de los procesos de sobre Cuenca

documentacién y monitoreo

Reforma, Actualizacion,

Complementacién y

Codificacion de la Ordenanza

que Sanciona el Plan de llustre Concejo Cantonal
Ordenamiento Territorial del de Cuenca

Cantén Cuenca:

Determinaciones para el Uso y

Ocupacion del Suelo Urbano

Referencias sobre la
2016 normativa vigente usos de
suelo en el CH de Cuenca

Heritage building’s condition at ASily) 26 sieAsh LG

. . - Barsallo Chavez, M. G., Recoleccion de datos

maintenance campaign in San _ . 2016

Briones, J. C., & Cardoso sobre San Roque
Roque, Cuenca .

Martinez, F. A.
Andlisis comparativo de
inventarios fotogréficos.
Determinacion de valores y Recoleccibn de datos
alteraciones en las Karla Cardos 2017 sobre los barrios El Vado y
edificaciones de valor San Roque
Ambiental en los barrios de San
Roque y El Vado
Reporte: Caracterizacion Recoleccion de datos
Interdisciplinar de los barrios El Gabriela Garcia 2017 sobre los barrios El Vado y
Vado y San Roque. San Roque

Ordenanza de Aprobacion del
Plano de Valor del Suelo
Urbano y Rural, de los Valores
de las Tipologias de
Edificaciones, los Factores de
Correccion del Valor de la
Tierra y Edificaciones y las
Tarifas que Regiran para el
Bienio 2018-2019

llustre Concejo Cantonal Conocer la normativa
2017 2
de Cuenca sobre avaluo del suelo

La Conservacion Preventiva y
su aplicacion en el caso : Barrio Tatiana Rodas 2017
de San Roque.

Recoleccion de datos
sobre San Roque

Tabla No. 2.1: Matriz de Documentos e Instrumentos a Consultar

Elaboracion: Propia, 2019
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Matriz de Técnicos Consultados

Cargo/Funcion

VIrCPM Arg. Gabriela Garcia

GAD de Cuenca Arg. Padl Espinoza
GAD de Cuenca Arg. Silvana Araujo
GAD de Cuenca Dr. Juan Carrasco
GAD de Cuenca Ing. Andrés Bernal

GAD de Cuenca Arg. Diana Piedra

Arg. Hans Ochoa

Tabla No. 2.2: Matriz de Técnicos Consultados

Elaboracion: Propia, 2019

Investigadora del Aporte de Informacioén
Proyecto VlirCPM sobre el area de estudio

Técnico de
Infracciones del . o
Aporte de informacion
Departamento de
sobre procesos de
Control en la . .
. ., 4 control e infracciones en
Direccion de Areas

. el CH de Cuenca
Histoéricas

Patrimoniales

Técnico en el
Departamento de Aporte de informacioén

Control en la sobre  procesos de
Direccion de Areas intervencion en el CH de
Histéricas y Cuenca

Patrimoniales

Director de la Unidad Aporte de informacion

Administrativa sobre procesos
Sancionadora de sancionadores en
Cuenca Cuenca

Jefe de la Unidad de Aporte de informacion
Avallios y Catastros sobre el proceso de
de Cuenca avallos en Cuenca

Aporte de informacion
Jefa de  Centro sobre el Plan Especial
Historico del Centro Hisoérico en

proceso de aprobacion

Aporte de informacion
sobre  procesos  de
avallos de bienes
inmuebles

Perito del Consejo de
la Judicatura del
Azuay
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2.2.4.3 Contexto Historico

llustracion No. 2.8. Barrio El Vado, vista hacia El Ejido

Fuente: Patricio Sarmiento. Recuperado de:
https://www.pinterest.com/pin/538039486719196384/

El Vado, nombre que surge de la busqueda de los
conquistadores de un “paraje menos profundo” o
“vadeable” para cruzar el rio Tomebamba. El barrio
crece y se consolida en torno a dos hitos religiosos
importantes de la ciudad, San Francisco y San
Sebastian, asi como también de los mercados y plazas
que hoy llevan el mismo nombre de estas entidades
religiosas. El &rea conocida como el Barranco y la calle
La Condamine seria la Gltima en consolidarse a inicios
del siglo XX (Garcia, 2017).

Al estar dentro del Centro Histérico de la ciudad, el
barrio presenta caracteristicas fisicas similares como el
trazado de sus calles y la escala arquitecténica, ademas
constituye un mirador natural de interés urbano —
ambiental. Desde el punto de vista arquitecténico, las
edificaciones forman un conjunto homogéneo, entre
dos o tres pisos de altura, donde dominan materiales y
técnicas constructivas tradicionales. Entre sus hitos de
importancia esta la Cruz de El Vado, “que se yergue
desde hace siglos sobre la barranquera en un flanco de
cangahua florecido de retamales (...), en su majestuosa
desnudez de piedra negra” (Jodoco, 1962, p. 69).

San Roque por su parte, “el de las quintas florecidas, donde se albergan los cultivadores de hortalizas, los

matarifes y los vendedores de flores” (Jodoco, 1962, p. 67) fue fundada como parroquia urbana eclesiastica en

el aflo 1751 por solicitud del Cabildo de la ciudad (Jodoco, 1962, p. 130). Debido a que desde la colonia y

durante el periodo republicano los hospitales se localizaban en las afueras de la ciudad para evitar el contagio

entre los ciudadanos, se le da el nombre en honor al Santo protector de la peste y toda clase de epidemias.

Crece y se consolida a lo largo de la avenida Loja que servia de comunicacion de la ciudad con otras

regiones. Aqui se emplazaban casas y quintas con floridos jardines que hacian de ésta un lugar privilegiado
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para ser visitado por la gente de la ciudad en dias festivos y vacacionales. Luego, la iglesia de San Roque y la
Plaza Sucre!® marcarian hitos importantes en su desarrollo, asi como los proyectos de vivienda social

promovidos por el Estado entre los 70 y 80s, los cuales terminarian demarcando los “bordes” del actual barrio

de San Roque (Garcia, 2017).

llustracion No. 2.9: Iglesia de San Roque

Fuente: Patricio Sarmiento. Recuperado de:
https://www.pinterest.com/pin/538039486717594051/

A nivel urbano, elementos naturales, equipamientos y vias de acceso jugaron un importante rol en la

conformacion de estos barrios hasta 1930 aproximadamente cuando se consolidaron totalmente, tal como se

muestra en las llustracién No. 2.10.

16 plaza en honor al Mariscal de Ayacucho Antonio José de Sucre, ubicada entre la Iglesia y Avenida Loja, via que conectaba a

Cuenca con El Oro y Loja. Libro de Oro de la Ciudad de Cuenca, 1962.
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llustracion No. 2.10: Consolidacién de los Barrios El Vado y San Roque
Fuente: Gabriela Garcia, 2017

Elaboracion: Propia, 2019
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2.2.4.4 Contexto Socio — Demogréafico

En sus origenes, ambos sectores fueron ocupados por pobladores espafoles econdmicamente pobres e
indigenas. Luego en la era republicana, la presencia de mercados en ambos barrios y su proximidad con el Rio
Tomebamba, antiguamente llamado Matadero'’, establecieron una vinculacién directa y que aln persiste, en

especial con la poblaciébn campesina y de migrantes (Garcia, 2017).

Conforme al censo poblacional y vivienda de 2010, el area de estudio comprende 14 sectores censales, los
mismos que desbordan la delimitacion de barrio, sin embargo, permiten establecer las condiciones de la
poblacién que ocupa estos barrios. Es asi como alrededor de 4000 personas habitan el area de estudio, 61%

concentrados en el Vado.
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llustracion No. 2.11: Sectores censales que incluyen a los barrios estudiados.

Fuente: Gabriela Garcia, 2017

Segun el INEC (2010) 65% de la poblacion residente de El Vado y 50% de San Roque se considera Poblacién
Econ6micamente Activa (PEA). En el caso de El Vado, se encuentran vinculados predominantemente al

comercio (26%) seguido de manufactura (15%); mientras que, en San Roque, 21% se vinculan a actividades

17 El Rio Tomebamba era conocido por quienes vivian en cercania como Matadero. Nombre con doble significado, uno, por su vinculo
con la actividad de desposte de animales y dos, por la fuerza de sus aguas cuando en época de invierno tomaba vidas, razon por la cual

se lo llamaba Julian Matadero. Tomado de Garcia, 2017 y Jodoco, 1962.
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comerciales, seguida por actividades de ensefianza (10%) y manufactura (8%). Sin embargo, este perfil de

empleabilidad de los residentes, no necesariamente indica el perfil de actividades econdémicas que se

desarrollan en los barrios de estudio.

2.2.4.5 Contexto Socio - Econdmico

De acuerdo con los datos del documento preliminar denominado “Reporte: Caracterizacion Interdisciplinar

de los barrios El Vado y San Roque”, en el area de estudio existian un total de 1627 actividades econémicas

para el afio 2016, 1384 en el barrio de El Vado y 243 en el barrio de San Roque. Dichas actividades se ven
mayormente representadas por la vivienda (42.10%) del total de los usos identificados, seguido por usos
comerciales (17.3%) y servicios con un 16.23%. A nivel de barrio, en El Vado las dinamicas econémicas con

mayor tendencia fueron las del sector de intercambio (17.63%) del total de actividades identificadas, mientras

gue San Roque sobresalian las actividades vinculadas con la produccién de servicios generales con un 18.52%.
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llustracion No. 2.12: Concentracion de usos comerciales y de servicios en el
area de estudio

Fuente: Gabriela Garcia, 2017

Los usos comerciales como de servicios, en

El Vado y San Roque

respectivamente, muestran su posicionamiento
sobre los ejes viales principales de cada barrio,
es decir, que en ElI Vado los usos de
intercambio predominan a lo largo de las calles
La Condamine 'y Tarqui entre las
intersecciones de la Calle Larga y Mariscal
Sucre. En el caso de San Roque es sobre la
Avenida Loja y 12 de Abril donde existe mayor
oferta de servicios. La cercania de dos
importantes equipamientos (Mercado 10 de
Agosto y Universidad de Cuenca) podrian ser
la razon para tales resultados (Ver llustracion
No. 12).

Asi también, la presencia de mas de un uso por edificacion marca una correspondencia con los descrito en

el parrafo anterior. Las edificaciones que guardan mas de un uso estan emplazadas en las zonas de mayor

presencia de usos comerciales y de servicios. En El Vado, algunos bienes pueden tener de cuatro a ocho usos

diferentes, mientras que en San Roque hasta seis.
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2.2.5 Universo de Estudio: Edificaciones Patrimoniales

Observando la delimitacion del area de estudio y conforme a los catastros digitales del GAD de Cuenca, el
area de estudio estad comprendida por 20 manzanas. En el barrio de El Vado existen 422 predios urbanos, San

Roque tiene 256, siendo un total de 678 predios.

Sin embargo, debido al alcance que pretende esta investigacion solo seran consideradas las edificaciones
de valor patrimonial, estas seran definidas conforme a la categorizacion contemplada en la Ordenanza para la

Gestion y Conservacion de las Areas Historicas y Patrimoniales (2010).
2.2.5.1 Categorizacion de las Edificaciones

En el Titulo Ill, Articulo No. 13 en base al inventario existente, para efectos de gestion y conservacion, se
establece la categorizacion de los bienes en las Areas Histéricas y Patrimoniales, de edificaciones como de
espacios publicos (llustre Concejo Municipal de Cuenca, 2010), siendo de pertinencia revisar las categorias del

ambito arquitectonico y estas son:

. Edificaciones de Valor Emergente (E) (4): de caracteristicas estéticas, histéricas, de escala o por su
especial significado para la comunidad, cumplen con un rol excepcionalmente dominante, en el tejido

urbano o en el area en la que se insertan.

. Edificaciones de Valor Arquitectonico A (VAR A) (3): las que, cumpliendo un rol constitutivo en la
morfologia del tramo, de la manzana o del area en la que se insertan por sus caracteristicas estéticas,
histéricas, o por su significacién social, cuentan con valores sobresalientes, lo que les confiere un rol

especial dentro de su propio tejido urbano o area.

. Edificaciones de Valor Arquitecténico B (VAR B) (2): Su rol es el de consolidar un tejido coherente con
la estética de la ciudad o el area en la que se ubican y pueden estar enriquecidas por atributos historicos
o de significados importantes para la comunidad local. Desde el punto de vista de su organizacion
espacial expresan con claridad formas de vida que reflejan la cultura y el uso del espacio de la

comunidad.

. Edificaciones de Valor Ambiental (A) (1): Estas se caracterizan por permitir y fortalecer una legibilidad
coherente de la ciudad o del &rea en la que se ubican. Son edificaciones cuyas caracteristicas estéticas,

historicas o de escala no sobresalen de una manera especial, cumpliendo un rol complementario en una
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lectura global del barrio o de la ciudad. Sus caracteristicas materiales, la tecnologia utilizada para su

construccion y las soluciones espaciales reflejan fuertemente la expresion de la cultura popular.

. Edificaciones sin valor especial (SV) (0): Su presencia carece de significados particulares para la ciudad
o el &rea. A pesar de no ser una expresion de la tradicion arquitectonica local (por forma o por tecnologia)
no ejercen una accion desconfiguradora, que afecte significativamente la forma urbana. Su integracion

es admisible.

. Edificaciones de Impacto Negativo (N) (-1): Son aquellas que, por razones de escala, tecnologia
utilizada, carencia de cualidades estéticas en su concepcion, deterioran la imagen urbana del barrio, de
la ciudad o del area en el que se insertan. Su presencia se constituye en una sensible afeccion a la

coherencia morfolégica urbana (llustre Concejo Municipal de Cuenca, 2010, p. 30).

Conforme a las categorias descritas, son tres las que corresponden para el andlisis a realizar: de valor
emergente, de valor arquitectonico A y B, grupo al cual se lo denominara “universo de estudio” (Ver llustracién

No. 2.13). Sin embargo, al no existir edificaciones de valor emergente, solo se contarian con dos categorias.
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llustracion No. 2.13: Edificaciones Patrimoniales y sus categorias — Universo de Estudio
Fuente: Ordenanza para la Gestion y Conservacion de las Areas Histdricas y Patrimoniales, 2010
Elaboracion: Propia, 2019

Entonces, en el &rea de estudio existen 159 edificaciones
patrimoniales, de las cuales solo el 14% son VAR A. En El Vado 15 bienes
son VAR Ay 104 son Var B, ambos representan el 75% del total de los
bienes patrimoniales. Por su parte San Roque cuenta con dos VAR Ay

32 VAR B, sin embargo, en la manzana 001 se encuentra emplazada la

Universidad de Cuenca, la cual posee cinco edificaciones VAR A y una
VAR B, por lo tanto, son 40 edificaciones patrimoniales correspondientes

= ElVado = San Rogque a este barrio.

llustracion No. 2.14: Edificaciones

Patrimoniales por barrio
Elaboracion: Propia, 2019
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Observacion

El empleo de dos instrumentos publicos, Inventario de Categorizacion de Inmuebles en el Centro Historico
de Cuenca (2010) y Catastros Digitales (2019), han permitido observar ciertos cambios. Del total de las
edificaciones del area de estudio, el 5% han sufrido fraccionamiento; situacion que motivo a la revision de datos
de los contribuyentes con lo que se pudo observar que algunos guardan relacion entre apellidos. Esto podria
indicar que el fraccionamiento podria ser el resultado por conflictos de herencias. Otro punto es la existencia de
un mismo contribuyente propietario de dos predios o mas predios, observandose dos casos en El Vado y dos

en San Roque.

Sin embargo, segun la Direccion de Areas Histéricas y Patrimoniales de Cuenca’®, la informacion con relacion
al inventario patrimonial que consta en los catastros digitales todavia no es oficial ya que el proceso de
actualizacién aun no concluye; pese a ello este tipo de situaciones son interés para la presente investigacion

razén por la cual se crey0 pertinente aludirlas.

18 Araujo. S, comunicacion personal, 15 de enero de 2019.
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llustracion No. 2.15: Edificaciones Patrimoniales de Propiedad Publicay Privada
Fuente: Geoportal Web del GAD de Cuenca, 2019 - Elaboracién: Propia, 2019

En el area de estudio, se identifican 21 bienes publicos, el 62% estan ubicados en El Vado (Ver llustracion
No. 15). El GAD de Cuenca tiene el 52% del total de los bienes con relacién a los que posee la Universidad de
Cuenca.

2.2.5.3 Definicion del Tamaio de la Muestra

Debido a que se divide al area de estudio en estratos que responden a caracteristicas determinadas

(Muestreo aleatorio estratificado?®), de las 159 edificaciones patrimoniales las cuales son el “universo de

19 Muestreo aleatorio estratificado: técnica que ofrece la misma posibilidad a los elementos de ser seleccionados, por ser tomados al
azar. Para ellos se realiza dividiendo a la poblacién en partes o estratos que respondan a caracteristicas establecidas y luego se eligen

aleatoriamente los individuos que sevana estudiar. SHernandéz etal., 20102.
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estudio”(N) se procede a calcular el tamafio la muestra, para lo cual se emplearé la férmula convencional de

estadistica para este tipo de procedimientos (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2010).

El calculo de la muestra requiere establecer un margen de error, un nivel de confianza y las probabilidades
a favor y en contra. Los rangos utilizados son los normalmente recomendados por esta disciplina para la
obtencion del numero de unidades necesarias (muestra), que para esta investigacion representan 112

edificaciones patrimoniales (en estadisticas no se redondean al inmediato superior los valores obtenidos).

n= Z°(p)(q)(N)
e(N-1)+Z°(p)(q)

n= Muestra = ?

N= Universo de estudio = 159 159
p= %Probabilidad a favor = 50% 05
g= %Probabilidad en contra = 50% 05
z= %Nivel de confianza = 95% 1,96
e= %Error de muestra = 5% 0,05
n= (1,96)%(0,5)(0,5)(159)

(0,05)%(159-1)+(1,96)%0,5)(0,5)

n= 152,7036

1,3554
n= 112,6631253
n= 112

2.2.5.4 Distribucion Espacial de la Muestra

La distribucion de las 112 unidades a estudiarse se la hard de manera proporcional derivado del siguiente

desglose como se muestra en la Tabla No. 2.3.
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El vado 119 75 | 13 | 87 84 11 73

San roque 40 25 |17,5(825 28 5 23

Area de estudio 159 | 100 112

Tabla No. 2.3: Distribucion de unidades de muestra segln categoria patrimonial

Elaboracion: Propia, 2019

Simbologia
] VARA
|| VARB

. Muestras
llustracion No. 2.16: Distribucién de unidades de muestra
Elaboracién: Propia, 2019
De igual manera estos valores obtenidos seran distribuidos proporcionalmente por manzana, luego por tramo
segun el nimero de edificaciones patrimoniales que cada uno posea. (Ver llustracion No. 16). En la distribucién

por tramo se daran prioridad intencionalmente a los predios que presentaron observaciones.
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2.2.5.5 Disefio de la Herramienta para el Trabajo de Campo.

Previo al planteamiento de instrumento alguno, es importante revisar como se registran datos sobre el
patrimonio edificado en nuestra ciudad. Para ello, se toma como antecedente el Proyecto de Actualizacion de
Inventario de Edificaciones Patrimoniales y Revision de Limites del Centro Histérico de Cuenca del afio 2010,
llevado a cabo por la Direccion de Areas Historicas y Patrimoniales con la colaboracion del Proyecto VIirCPM,
para el cual se emple6 una ficha con los siguientes campos: l.identificacion general en el estado actual, 2.
campos de valoracion, 3. estructura fisica del bien, 4. patrimonio tangible asociado in situ, 5. patrimonio

intangible asociado, 6. informacion manzaneray 7. observaciones (Ver Anexo No.4).

En el primer campo se recopilan datos catastrales y usos de la edificaciéon. Los usos son un referente
importante de este instrumento, considerado en muchos estudios posteriores, sin embargo, debido a que casi
ha transcurrido una década desde su levantamiento y por lo dinamica econémica que estos implican, resulta
necesario recoger in situ esta informacién. El segundo campo permite asignar una categoria patrimonial a la
edificacion de las seis mencionadas en parrafos anteriores. En el tercer campo, “estructura fisica del bien”
contempla aspectos relacionados al estado de conservacién describiendo los “peligros inminentes” y “materiales
y dafios visibles”; en este Ultimo, se emplean rangos (bueno, regular y mal estado) para las condiciones fisicas
de elementos como: fachada, estructura, piso/entrepiso y cubierta, y de ser necesario se definian las acciones
requeridas. Si bien es cierto que estos campos de informacion son de utilidad, estos son muy generales y
precisan ampliar su nivel de registro. Por ejemplo, en “peligros inminentes”, siendo importante su descripcién
también deberia evaluar el estado fisico de la edificacion segun los diferentes rangos de conservacion como lo
sefiala Fabian Garré (2001), tanto a nivel de fachada como al interior de la edificacion. Los campos cuatro y
cinco son espacios para describir el patrimonio tangible e intangible conexa a la edificacion. El campo siete
contiene la manzana en estudio y finalmente, el campo siete de “observaciones”, se podria considerar como un
espacio complementario para registrar alguna singularidad que no se pudiere definir dentro los seis campos

anteriores.

Debido a que los procesos de conservacion estan en constante evolucion, donde lo que en algin momento
fue oportuno en el presente ya no lo es 0 porque simplemente la informacién que se tiene resulta limitada, la
Direccion de Areas Histéricas y Patrimoniales se encuentra desarrollando el Plan Especial del Centro Histdrico
en el cual se definiran las &reas turisticas del canton y sus determinantes de uso y ocupacion de suelo (llustre
Concejo Cantonal de Cuenca, 2016) con el fin de planificar el desarrollo, conservacion y revalorizacion del
Centro Historico (CIDEU, n.d.).
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Entre las herramientas que se ensayan en este plan estéa la “Ficha de Inventario de Edificaciones Urbanas”?,

qgue desde el afio 2017 solo bajo solicitud del propietario del bien o segun requerimiento interno, como por
ejemplo Control Urbano, se aplica con el propésito el actualizar y profundizar diversos campos, entre ellos los
referentes al estado de conservacion, autenticidad e integridad. Sin embargo, debido a que el plan se encuentra
en proceso de analisis por el llustre Concejo Cantonal de Cuenca para su respetiva aprobacion, no se puede
tener acceso a la ficha mencionada y como tampoco se puede determinar bajo que esquema de trabajo sera

empleada.

Por lo tanto, debido a que la ficha en vigencia no aborda toda la informacién con relacion a los objetivos
planteados en este estudio, se requiere del disefio de una herramienta que recoja datos relacionados a: estado
de conservacion (a nivel de fachada y al interior), usos o funciones, régimen de tenencia y campos
complementarios tipo encuesta que permitan apreciar el conocimiento y la opinién de los moradores sobre el
tema de mantenimiento, incentivos y sanciones, y difusion. Toda esta informacion se recogera por medio de
variables medidas de manera cualitativa y cuantitativa a través de indicadores y pardmetros, segun sea su

pertinencia.

Entonces, la herramienta a emplearse estard conformada por ocho campos/dimensiones principales:
identificacion general de la edificacion, estado de conservacién, usos, régimen de tenencia, mantenimiento,

incentivos, sanciones y difusion.

El primero contempla datos descriptivos como: clave catastral, direccién, barrio, categoria patrimonial,
propietario, croquis y anexos fotogréaficos. Luego inicia en si la etapa de medicién, el estado de conservacion
levantara variables sobre las condiciones generales (muy bueno, bueno, regular, malo y muy malo) y especificas
del bien (alteraciones relacionadas a su autenticidad), todo a nivel de fachada y al interior. Las preguntas a
emplearse seran cerradas y de opcion mdltiple. En el caso de no poder acceder al interior del inmueble, se
llevara un sondeo tipo encuesta a los moradores del sector, procurando que las personas a las que se le solicite
la informacién estén lo mas relacionadas posible al bien. Para los usos, por medio de observacion directa se
definir4 si estos son relacionados a la gestibn/administracion, equipamiento, comercio, servicios en general,
produccion artesanal y/o vivienda. En cuanto al régimen de tenencia, se haran preguntas cerradas a los
habitantes del sector para definir si los bienes son propios, arrendados, prestados o si se tiene derecho a habitar

en él. Por ultimo, como informacién complementaria, se averiguard si los involucrados llevan a cabo procesos

20 Piedra. D, comunicacion Eersonal, 17 de enero de 2019.
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de mantenimiento, si conocen sobre los incentivos y las sanciones vigentes, asi como también si consideran

apropiado el sistema de difusion existente sobre estos aspectos. (Ver llustracion No. 2.17 y Anexo No. 5).

1
IDENTIFICACION
GENERAL DE LA

OSAS . gagE'DDE S
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URBENOS m m m
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7. 8
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e

| , WA= cual || cesmny PRODUCCION 5
DIRECCION FAGHADA / AL DM eTAeciay  EQUIPAMIENTO  COMERCIo  SERvicios vivienpa FHSRSTION nesocupapa pommio POSESION  FRECUENCIA
ADMIMSTRACION . .
[~ BARRIO n [~ PUBLICA L TENDADE | AUMENTACION |- PANADERIA PROPIO |- PrROPIO
CONDICION ALTERACIONES
FISICA ICIDAD)
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| ELEMENTOS
ARGUITECTONICOS
| o | |- Boumiaues ) .
PROFIEDAD | HospeDAJE |- HosaLATERIA PRESCRIPCION |- PRESTADO
ESTRUCTURA
ORIGINAL
i FARMACIAS/
CATEGORIA - SINDICATOS -
- AFINES . . DERECHO DE
FAGILEE |- TurisTIcOS |- SOMERERERIA § i
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— CROQUIS ~ PROFESIONALES GERHEIENES .
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MATERIALIDAD
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L FOTOGRAFiAS soverin
g L [~ RELOJERIA
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Recopilacion de datos cualitativos
- OTROS

L omros -—Cuan Recopilacion de datos cuantitativos
Recopilacién de datos cualitativos y cuantitativos

llustracion 2.17: Sintesis de Herramienta para la recopilacion de datos - Ficha
Elaboracion: Propia, 2019

Por otro lado, debido a lo sensible que implica tratar temas econdmicos con relacion al precio del suelo (venta
o arriendo), este tipo de informacidén se la pretende abordar por medio de un sondeo verbal (de caracter
informal), de tal forma que se puedan tener respuestas francas en funcién del criterio de quienes tratan de
obtener rentabilidad de sus bienes. Para esta actividad se recorrera el area de estudio con dos propdsitos: uno,
establecer valores comerciales de los bienes para poder establecer el precio del suelo y dos, conocer los

canones de arriendo, tanto comerciales como de vivienda.

2.2.6 Levantamiento de informacion a través del trabajo de campo

Luego del disefio y preparacion de fichas, inmediatamente se procedio a llevar a cabo el trabajo de campo,
durante el cual se pudo notar una gran diferencia en cuanto a la actitud y colaboracion de los moradores de
cada sector. En El Vado, los participantes mostraron una actitud negativa pues la mayoria expreso que los

diversos estudios llevados a cabo en el barrio resultan una pérdida de tiempo al no verse resultados. Lo contrario
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se evidenci6é en San Roque, donde las personas participaron de manera cordial y deseosos de contribuir en lo

gue pudieren.
A continuacion, se exponen los datos obtenidos segun el &mbito analizado.
2.2.6.1 Estado de Conservacion General

Revisando antecedentes, en la investigacion realizada por Washima (2014) se referencian varios inventarios
gue aportan con informacién sobre el estado de conservacion de las edificaciones patrimoniales del Centro
Histdrico de Cuenca. Segun el autor, en el inventario de 1982, por medio de observacion directa se evaluaron
los diferentes elementos de la edificacion a nivel de fachada e interior, es decir, se midieron cualitativamente
las condiciones fisicas presentes en el bien asignando un valor numérico (3-bueno, 2-regular y 1-malo) para
cada uno de ellos. Las edificaciones emplazadas en el perimetro de Primer Orden presentaban el 43% un buen
estado de conservacion, el 44% estaban en estado regular y el 13% en mal estado. Luego, en el Inventario de
1998, con parametros de medicién semejantes a los de 1982, se determiné que las edificaciones en buen estado
de conservacion alcanzaban el 54.24%, estado regular el 35.38% y al estado el 12.38% (Washima, 2014).
Finalmente, conforme el Plan Especial del Centro Histérico de Cuenca (2011) citado por Washima, en la

Actualizaciéon del Inventario de Edificaciones Patrimoniales

y Espacios Publicos del Centro Histdrico de Cuenca,
60%
2009 “la ficha de registro sélo indicé las condiciones

50% . L .
fisicas de la estructura arquitectonica (...) y no detallé

40% el estado de cada uno de sus elementos” (Washima,

30% 2014, p. 110).

20% .
i Entonces, si se comparan los resultados entre

E. inventarios, a nivel del Centro Histérico, se puede

0% observar que el estado de conservacion de las
BUENO REGULAR MALO

10%

edificaciones mejoré en un 12% (Ver llustracion No.
1982 mM1988 2.18).

llustracién 2.18: Estado de conservacion de edificaciones

patrimoniales segan Inventarios En el presente trabajo, el estado de conservacion

Elaboracion: Propia, 2019 general de la edificacion es valorado segun su

condicién fisica y como ésta manifiesta sus valores patrimoniales desde parametros de autenticidad. Los rangos
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empleados para la condicion fisica son: muy bueno, bueno, regular, malo y muy malo. La valoracion por

autenticidad es medida seguln las alteraciones que se evidencien en los siguientes elementos:

Elementos arquitectdnicos: cimientos, estructura, cubierta, carpinteria, instalaciones, elementos
singulares, pisos.

. Estructura original: vigas, columnas, vigas, arcos, bovedas, muros.

. Tipologia (Ver llustracion No. 2.19)

. Materialidad: adobeltierra, teja, madera, piedra, marmol, latén.

« Fraccionamiento®

La valoracion, en ambos campos, es asignada por medio de observacion directa del bien durante el trabajo
de campo.

21 Divisién del predio/edificacion a nivel de fachada y/o al interior, alteracion que se pudo evidenciar en los recorridos de los barrios.

Fendémeno que guizés es Eroducto por division de bienes por cuestiones de herencia.
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Tipo de ocupacion del suelo

Numero de patios o espacios abiertos

—

—

-LuD

Fig. 51 Tipo de ocupacion del suelo

a b c

TN

NoOmero de niveles

Ubicacion de acceso

llustracion No. 2.19: Tipologia Arquitectonica

Fuente: Sandra Washima, 2014
Elaboracion: Propia, 2019

- Tipologia “A": una crujia frontal con
un patio o espacio abierto.

- Tipologia "B": dos crujias en forma de
"L" alrededor de un patio o espacio
abierto.

- Tipologia "C": tres crujias en forma de
"C* alrededor un patio o espacio
abierto.

- Tipologia "D": cvatro  crujias
alrededor de un patio o espacio
abierto (IMC et al., 1982¢).

a. Un patio.
b. Un patio y traspatio.
c. Un patio, traspatio y huerto.

El primer patio se caracterizaba por ser
el espacio para el desarrollo de la vida
social, el segundo para el servicio
doméstico y depdsito de productos
agricolas y el tercero para el cultivo
menor y de plantas medicinales.. (IMC
et al., 1982¢)

i. Un nivel.
ii. Dos niveles.
ili. Tres niveles.

Por la topografia de la ciudad, existen
sectores en los que se presentan
edificaciones con niveles bajo el nivel
de la calle.

1. Accesocentral.
2. Acceso lateral.
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Una vez recopilada toda la informacion, se establece un estado de conservacion general lo cual se logra a
través de la priorizacion y ponderacion de variables??. Este proceso consiste en relacionar las variables entre si
por medio de grados de incidencia mutua (Achig, Zufiiga, VanBalen, & Abad R, 2013). En otras palabras, como
se ve en la llustracion No. 2.20, de los indicadores generales se derivan las variables y su respectiva descripcion.
Luego se establecen grados cuantitativos (0; 0,25; 0,5; 0,75; 1) con los que se identifican las escalas cualitativas
y cuantitativas asignadas a las variables levantadas (Ver Tabla No. 2.4), para asi poder realizar la respectiva
relacion de incidencia por medio de la matriz de priorizacion (Ver llustracion No. 2.21). El resultado determinado
en la matriz de priorizacién representa la sumatoria para cada variable (PP1 — PP12) obteniendo un factor de
incidencia o peso de esa variable en el conjunto de la matriz. Para normalizar los datos se relaciona la sumatoria
de las variables a 1 (proporcionalidad por regla de tres). Finalmente, se elabora una base de datos de todas las
muestras para poder determinar el indicador integral del estado de conservacion (IIEC) por medio de la

aplicacion de la férmula que a continuacion se detalla.
HEC=[(V1*PP1)+(V2*PP2)+(V3*PP3)+(V3*PP4)+(V3*PP5)+(V3*PP6)+(V3*PPT)+
(V4*PP8)+(V4*PP9)+(V4*PP10)+(V4*PP11)+(V4*PP12)]

IIEC = Indicador Integral del Estado de Conservacion
V1 V4 =Valor cuantitativo
PP1 _ PP12 = Factor de ponderacion de cada variable.

7% 1% 1%

12% ‘\‘ Conforme a lo anterior, se tiene que en los barrios estudiados el

79% de las muestras estan en muy buenas condiciones, el 12%

79% en buenas, 7% estan en estado regular, en mal estado y en muy

J mal estado de conservacién contemplan el 1% cada una (Ver

) llustracion No. 2.22 y 2.23). Los bienes en muy buen estado de

conservacion alcanzan el 75% en El Vado, mientras que San

Muy Bueno = Bueno Roque registra un 93%, aqui, no se presentan edificaciones en

= Regular = Malo regular, mal y mal estado. Los bienes publicos no presentan
= Muy malo malas ni muy malas condiciones.

llustracion No. 2.20: Estado de Conservacion de las

edificaciones en el area de estudio
Fuente y elaboracion: Propia, 2019

22 Es importante mencionar que esta participacion cualitativa es fruto del andlisis de estudios de caso, por consiguiente, corresponde
a una hipétesis que debe someterse a estudios mas especificos para determinar, de ser el caso, ajustes 0 complementaciones. (Achig
et al., 2013).
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Indicadores Variable

Descripcion

Estado general de fachada

Evaluacion en rangos de muy bueno, bueno, regular, malo y muy malo

Estado general interior

Evaluacion en rangos de muy bueno, bueno, regular, malo y muy malo

11. Materialidad criginal a nivel interior

1
@ 2
s 3. Elementos arquitecténicos a nivel de fachada  Cambios visibles en cimientos, estructura, cubierta, carpinteria, instalaciones, elementos singulares, pisos
s _mmmMMMmMmm 4. Estructura original a nivel de fachada Cambios visibles en vigas, columnas, vigas, arcos, bovedas, muros
.m 5. Tipologia a nivel de fachada Cambigs visibles en relacién con acceso, patics, numero de pisos, ocupacién del suelo
g 6. Materialidad original a nivel de fachada Cambios visibles de los tradicionales a los contemporaneos come uso de hormigén, acero, morteros de cemento
m 7. Fraccionamiento a nivel de fachada Division del bien observada a simple vista
.m > 8. Elementos arquitecténicos a nivel interior Cambios visibles en cimientos, estructura, cubierta, carpinteria, instalaciones, elementos singulares, pisocs
m Autenticidad € 9. Estructura original a nivel interior Cambios visibles en vigas, columnas, vigas, arcos, bovedas, muros
_._._.mH ~»10. Tipologia a nivel interior Cambios visibles en relacién con acceso, patios, numero de pisos, ocupacion del suelo

Cambios visibles de los tradicionales a los contemperanees come uso de hormigén, acero, morteros de cemento

.
"4 12. Fraccionamiento a nivel interior

Division del bien observada a simple vista

llustracion No. 2.21: Matriz para determinacion y descripcién de variables e indicadores para la determinacién del estado de conservacién general de un bien

patrimonial
Escala cualitativa y cuantitativa
Variables
(1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2) (1 (2)
V1. Estado general de fachada MUY BUENO 0 BUENO 0,25 REGULAR 0,5 MALO 0,75 MUY MALO 1
V2. Estade general interior MUY BUENO 0 BUENO 0,25 REGULAR 0,5 MALO 0,75 MUY MALO 1
V3. Numero de alteraciones exterior NINGUNA 0 1 0,25 2 0,5 3 0,75 4 1
V4. Numero de alteraciones interior NINGUNA 0 1 0,25 2 0,5 3 0,75 4 1

Leyenda (1) Escala cualitativa; (2) Escala cuantitativa

Tabla No. 2.4: Escala cualitativa y cuantitativa de variables segin estado general y nUmero de alteraciones a nivel de fachada y al interior

Elaboracion: Propia, 2019
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1. Estado general de fachada X 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2. Estado general interior 0 X 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3. Alteraciones a elementos arquitectdnicos fachada 0,75 0 X 0,25 0.5 0,75 0 0 0 0 0 0
4. Alteraciones a estructura original fachada 0,25 1] 0,5 X 0,5 0,5 0,25 1] 0 0 1] 0
5. Alteraciones a la tipologia fachada 0 1] 0,5 0,75 X 0,25 0,25 1] a 0 1] a
6. Alteraciones a la materialidad original fachada 0,75 1] 0,25 0,25 0,25 X 0,25 1] a 0 1] a
7_ Alteraciones a fraccionamiento fachada 0,25 0 0,25 0,25 0,25 0,25 X 0 0 ] 0 0
8. Alteraciones a elementos arquitectonicos interior ] 0,75 0 ] ] ] 0 X 0,25 0,5 0,5 0
9_Alteraciones a estructura ariginal interior ] 0,5 0 ] ] ] 0 0,75 X 0,75 0,25 0
10. Alteraciones a la tipologia interior 0 0,75 0 0 0 0 0 1 0,75 X 0,25 1
11._ Alteraciones a la materialidad original interior 0 0,75 0 0 0 0 0 0,25 0,25 0 X 0
12 Alteraciones a fraccionamiento interior 0 1 0 0 0 0 0 1 0,75 0,75 1 X
| Sumatoria variable | 2 375 15 15 15 175 075 2 2 2 2 1]
[ Referenciaa "1" [ 0.0879 0.1848] 0.0659 ] 0.0859 | 0,0859 | 0.0769 | 0,0330] 0.1319| 0.0879 | 0.0879 | 0,0879 | 0,0440 |

llustracion No. 2.21: Matriz de priorizacion de variables

Elaboracion: Propia, 2019
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Simbologia

Muy bueno
Bueno
Regular
Malo

Muy Malo

BNEEN

llustracion No. 2.22: Estado de Conservacion de las edificaciones en el area de estudio
Fuente y elaboracion: Propia, 2019

De las edificaciones segun su categoria, se observa que el estado de conservacion que presentan no
depende a su condicién de ser VAR A o VAR B, pues se evidencian que en los bienes privados diferentes
estados de conservacion existen entre estas categorias. Entonces a nivel general, los bienes VAR A, el 69%
estan en muy buenas condiciones, 13% en buenas condiciones y 19% en estado regular.
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Observacion

Al momento del levantamiento se pudo
evidenciar que ocho edificaciones estaban siendo
intervenidas, de las cuales cinco eran de propiedad

publica.

También vale recalcar, como ya se habia
sefalado, que San Roque no presenta edificaciones
en condiciones desfavorables, circunstancia que
puede ser producto de la influencia que ha tenido la

Campafia de Mantenimiento desarrollada por el

Proyecto VIirCPM en el afio 2014, que fue un trabajo

. » . o ) llustracion No. 2.23: Campafia San Roque_ Restauracion del Muro de
de intervencion realizado en 22 edificaciones de la | fachada, Av. Loja
Fuente: Tatiana Rodas, 2016

manzana siete comprendida entre las calles: Av.
Loja, Av. 12 de Abril y Calle del Farol.

Entre los propdésitos de estas acciones fueron:

« Ser un punto de partida para la construccion de un Plan Piloto de Conservacion Preventiva y aportar
insumos para la elaboracion del mismo.

. Emprender acciones de mantenimiento emergente en cubiertas, fachadas y elementos en situacion
de riesgo, a partir de ello plantear la implementacion del monitoreo ciclico necesario para la
Conservacion Preventiva.

. Comprometer y estimular en la Comunidad (vecinos, propietarios, arrendatarios, administradores) el
cuidado del patrimonio.

. Evaluar la Campafia Piloto de Mantenimiento y sus resultados, antes, durante y después de su
ejecucion, aplicando encuestas y entrevistas.

Cabe mencionar que previo a esta camparia, en el sector se llevaron a cabo diversos estudios y talleres
donde la participacién de la comunidad ha jugado un papel fundamental para alcanzar resultados positivos a
largo plazo, donde la idea central fue fomentar la “conservacién preventiva”, ya que se ha visto en la ciudad que
lo comun es que se intervengan los bienes cuando estos presentan condiciones graves, a veces hasta a llegar
a situaciones irreversibles, recurriendo a acciones significativas y costosas, lo cual podria ser evitado con

acciones de monitoreo y mantenimiento aplicadas en tiempo oportuno (Rodas, 2017).
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En consecuencia, se puede hacer alusién que este tipo de operaciones provocan impactos positivos a largo
plazo, ya que son aproximadamente cinco afios desde que llevaron a cabo las intervenciones generando que
en otros bienes (de manera individual) se lleven a cabo procesos de mantenimiento leves, que han hecho que

de manera general el sector presente condiciones favorables con relacién a la condicion de sus edificaciones.

Observando los inventarios de 1982 y 1998, las edificaciones tendian a mejorar su estado de conservacion,
de manera proporcional, sucediendo algo parecido si se relaciona la informacion levantada en el &rea de estudio
pudiéndose distinguir que, los bienes patrimoniales en buenas condiciones han incrementado

considerablemente.

Sin embargo, a pesar de lo positivo que resulta saber que en conjunto los bienes presentan muy buenas
condiciones, conforme a las recomendaciones del ICOMOS, es importante ir de lo general a lo particular de
manera iterativa. Por ello, a continuacién, se describen casos que son de interés por ser situaciones que de no

ser controladas o mitigadas podrian en el futuro ser problemas de altas dimensiones.
Situaciones que considerar

1. Fachadismo

llustracion No. 2.24: Calle Tarqui. llustracion No.2.25: Calle Tarqui. Interior
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llustracion No. 2.26: Presidente Cérdova. Fachada llustraciéon No.2.27: Calle Tarqui. Interior
Fuente: Propia, 2019

El 30% de bienes presentan muy buenas condiciones a nivel de fachada pero que a su interior son un
escenario opuesto, situacion que solo ocurre en bienes privados en El Vado, en especial a lo largo de la calle

Tarqui y Presidente Cérdova. (Ver llustraciones No. 2.25 - 2.27).

2. Fraccionamiento

llustracion No. 2.28: calle Mariscal Sucre, llustracion No. 2.29: calle Tarqui, fachada en
fachada en diferentes estados de diferentes estados de conservacion.
conservacion.

Fuente: Propia, 2019
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El 8% del total de las muestras evidencian fraccionamientos mayormente a nivel de fachada y un 2%
muestran divisiones prediales donde se enajenan espacios abiertos como patio o huertos, en las mismas
proporciones se evidencian a nivel barrial (El Vado 8% y San Roque 2%). En algunos casos, un mismo frente
presenta diferentes condiciones como consecuencia de pertenecer a diferentes propietarios (Ver llustracion
No.2.28 — 2.29).

Sin embargo, cabe recalcar que los datos que se proporcionaran a lo largo de esta investigacion solo seran

en base a uno de los bienes resultantes del fraccionamiento (muestra respectiva).

3. Alteraciones

Las alteraciones se muestran en el 15% de los bienes, tanto a nivel de fachada como al interior, dandose
casi en su totalidad en El Vado. Algunos bienes presentan buenas condiciones fisicas, sin embargo, sus
atributos patrimoniales han sido modificados y/o eliminados, afectando asi su autenticidad tal como se ven en

las ilustraciones siguientes:

llustracion No. 2.30: calle Mariscal Sucre. Cambio de llustracion No. 2.31: calle Coronel Talbot. Cambio de

materialidad de accesos y eliminacién de aleros. materialidad y elementos patrimoniales.
Fuente: Propia, 2019

Este tipo de cambios generalmente son provocados por sus propietarios para adaptar al inmueble a las

demandas de la modernidad, donde por lo general también se persiguen fines econémicos.

4. Abandono
Dos edificaciones se ven en abandono mostrando su alto nivel de deterioro. (Ver llustraciones No. 2.32 —
2.33).
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llustracion No. 2.32: Calle Presidente Cordova. La llustracion No. 2.33. Calle Juan Montalvo. Estado:
fachada se mantiene en pie, pero al interior en muy ruina. Infraccion Incuria
mal estado. Infraccion incuria

Fuente: Propia, 2019

5. Grafitis

Los grafitis son un problema en incremento viéndose comprometidas gran niumero de edificaciones, pero en
especial el barrio de El Vado (en direccion hacia El Barranco) tal como se muestra en las llustraciones No. 2.34—
2.37.

llustracion No. 2.34: Grafiti 1 llustracién No. 2.35: Grafiti 2
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llustracion No. 2.36: Grafiti 3 Ilustracc')n No. 2.36: Grafiti 4
Fuente: Propia, 2019

2.2.6.2 Usos de Suelo Urbanos

El ordenamiento territorial comprende un conjunto de politicas democraticas y participativas de
los gobiernos auténomos descentralizados que permiten su apropiado desarrollo territorial, asi
como una concepcidn de la planificacién con autonomia para la gestion territorial, que parte de lo
local a lo regional en la interacciéon de planes que posibiliten la construccién de un proyecto
nacional, basado en el reconocimiento y la valoracion de la diversidad cultural y la proyeccion
espacial de las politicas sociales, econémicas y ambientales, proponiendo un nivel adecuado de
bienestar a la poblacion en donde prime la preservacion del ambiente para las futuras
generaciones. (COOTAD, 2010, Art. 296)

En concordancia con el articulo anterior, el ordenamiento territorial tiene por objeto complementar la
planificacion econdmica, social y ambiental con dimensién territorial; racionalizar las intervenciones sobre el
territorio; y, orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible. Entre sus objetivos especificos esta el definir
las estrategias territoriales de uso, ocupacion y manejo del suelo en funcién de los objetivos econémicos,
sociales, ambientales y urbanisticos (COOTAD, 2010, Art. 297).

Los diferentes gobiernos autbnomos descentralizados municipales tienen entre sus funciones el establecer
el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion, parcelacion,
lotizacién, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal,

asegurando porcentajes para zonas verdes y areas comunales (COOTAD, 2010, Art. 54).

Asi, ordenar el territorio permite que en procesos posteriores de control o de conservacién se puedan
evidenciar si se dan cumplimiento con las normas establecidas o si prevalecen las actividades/usos

tradicionales de un sector determinado
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Por lo tanto, al estar el universo de esta investigacion circunscrito en el Centro Histdrico, conforme al Articulo
No. 30 de la Ordenanza para la Gestion y Conservacion de las Areas Historicas y Patrimoniales del Cantdn
Cuenca, la asignacioén de usos de suelo para el Centro Histérico, El Ejido, Centros Historicos de las Cabeceras
Cantonales y demas Areas Histéricas y Patrimoniales del cantdn, se rigen por lo que determinen los Planes de
Ordenamiento Territorial y/o Planes Especiales, ordenanzas y reglamentos pertinentes donde el ente regulador

es la Direccién de Areas Histéricas y Patrimoniales.

Segun lo anterior, en la actualidad el Departamento de Control de la Direccion se guia conforme el Articulo
6 de la Reforma, actualizacién, complementacion y codificacion de la ordenanza que sanciona el Plan de
Ordenamiento Territorial del Cantén Cuenca (2002)23 permitiéndose asi los usos de suelo para el Sector de

Planeamiento Especial CH (Centro Histérico) como se muestra en la llustracién No. 2.38.

Usos de Suelo
para el Sector CH

Usos

Usos Principales Complementarios

Gestion Y Comercio
Administracién* Cotidiano*

Servicios
personales y
afines a la
vivienda*

Comercio y
Servicios
Generales*

- . * Wer Anexo 1 de la Reforma, actualizacién, complementacién y
VIVIenda codificacion de la ordenanza que sanciona el Plan de
Ordenamiento Territorial del Cantén Cuenca (2002)

llustracion No. 2.38: Usos de suelo asignados para el Centro Histérico
Fuente: Reforma, actualizacion, complementacion y codificacion de la ordenanza que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial del

Cantén Cuenca, 2002
Elaboracion: Propia, 2019

23 Araujo. S, comunicacion personal, 15 de enero de 2019.
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Sin embargo, segun el documento preliminar del Plan Especial del Centro Histérico de Cuenca (PECHC,

2006), la zonificacion actual, no responde a pardmetros lo6gicos de desarrollo y crecimiento. En otras palabras...

La ordenanza vigente que sanciona los sectores de planeamiento actuales es una herramienta
atil, pero incompleta, puesto que en algunos casos se vuelve inaplicable y se presta para
interpretaciones subjetivas. Se debe revisar, ampliar y complementar con otras decisiones de
disefio urbano que permitan obtener resultados previstos y deseables en el futuro inmediato, asi
como en el largo plazo (PECHC, 2006, p. 29).

Como antecedentes se conoce que, de acuerdo al diagnéstico efectuado por el Plan Especial del Centro

Histérico en el afio de 199724 (Washima, 2014), los usos predominantes eran:

« Solo vivienda 37.60%
« Solo actividad economica 9.25%
. Actividad econ6mica y vivienda 35.98%
. Equipamiento y gestién 0.49%
. Equipamiento, gestion y actividad econémica  0.09%
« Usos no urbanos y especiales 8.22%
« Otras combinaciones de usos 8.37%

Luego, para el afio 2009, (Inventario 2010) los usos de suelo dominantes fueron:

« Solo vivienda 40.89%
« Solo actividad economica 13.22%
. Actividad econ6mica y vivienda 34.13%
. Equipamiento y gestién 2.54%
. Equipamiento, gestion y actividad econdmica 1.21%
« Usos no urbanos y especiales 6.21%
« No registrados 1.80%

Entre estas dos fuentes se puede apreciar que la vivienda, las actividades econémicas, ya sea de manera
individual o combinada, han incrementado, al igual que los usos de gestion, pero manera combinada (Ver

llustracion No. 39).

24 Este documento no lleg6 a ser aprobado por el llustre Concejo Cantonal, por cuanto coincidié con el

cambio de Administracion Municieal.
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En la etapa de diagnéstico del PECHC 2016 %

45,00% . . . ,
. también se puede evidenciar que el uso dominante
. 0
35.00% sigue siendo la vivienda, seguido por el comercio,
30,00% servicios, equipamientos, gestion y produccion
0, -z
E=00% artesanal, tal como se muestra en la llustracion No.
20,00%
15.00% 2.40.
10,00%
5,00% [. U Con respecto al area de estudio, el proyecto VIirCPM
0,00% = B.-= L en el mismo afio 2016, levanto in situ las diferentes
F & & ¢ & & & & L - . .
€ & ¢ &S & dindmicas econémicas en los barrios?®, teniendo como
N ooé *4\ & o% :'OQQ/ %OQ’ é
vo‘" @C’v é\o v<>‘0 (o& O& ng’ resultado un perfil mayormente residencial
p -\
N P I d 42.1%, sequid i
¢ & & OQg,v & representado por un 42.1%, seguido por comercio con
OIS O ..
& %,\\Oe o deo un 17.3% vy servicios generales (16.23%). Desde una
?{} CQQ/ Q%O O& . . .
O perspectiva barrial, se tiene que en El Vado las
<& . . .
S actividades relacionadas al comercio marcan mayor
N 11997 m2010 o o
<« presencia, mientras que en San Roque son los servicios
llustracion No. 2.39: Usos de suelo segiin PECHC 1997 e los usos mas comunes.

Inventario 2010.
Elaboracion: Propia, 2019

25 En proceso de aprobacion por el llustre Concejo Cantonal de Cuenca. Piedra. D, comunicacion personal, 17 de enero de 2019.

26 El levantamiento incluye a todos los predios que conforman el area de estudio, es decir, bienes con y sin valor patrimonial. Debido a
la inaccesibilidad a todas las areas de la edificacién en todos los niveles y a los acelerados procesos de cambio por los que atravesaba

el area de estudio, esta informacién solo cumele un rol de caracter de orientativo. Garcia, G., 2017
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7 AN SIMBOLOGIA
{\ A ) D LIMITE DEL CHC

~2 | PIEZAS URBANAS

USO0S DE SUELO

Bl Gestion y Administracién
Il comercio

Bl Vivienda

| Equipamiento

- Servicios

] Preduccion artesanal

I Usos no urbanos y especiales
[ Espacio Pablico

200 0 200 400 METROS
" —

© cuENcA PECHC

PLAR ESFECIAL DECLITHO HISTORICD DE €U

llustracion No. 2.40: Usos de suelo en el Centro Historico
Fuente: Plan Especial del Centro Histdrico de Cuenca, 2016

En el presente estudio, a través del trabajo de campo se registraron los usos que se detallan en la Tabla No.
2.5.
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Area de

Descriptores El Vado [JSan Roque Estudio
TOTAL 191 61 252

Actividades Total % Total % Total %
Gestion/Administracion 4 2,09 4 1,59
Equipamiento 2 3,28 2 0,79
Vivienda 56 29,32 21 34,43 77 30,56
Comercio 35 18,32 13 21,31 48 19,05
Servicios 35 18,32 22 36,07 57 22,62
Produccion artesanal 41 21,47 2 3,28 43 17,06
Desocupada 20 10,47 1 1,64 21 8,33
Sub-actividades
Gestion/Administracion Total % Total % Total %
Adm publica 4 100 4 100
Adm religiosa
Gremios
Sindicatos
Colegio profesionales
Comercio Total % Total % Total %
Tienda de abastos 3 8,57 4 30,77 7 14,58
Bazares 8 22,86 9 40,91 17 35,42
Farmacias/afines 2 5,71 2 4,17
Ferreterias 3 8,57 3 6,25
Almacenes 12 34,29 12 25,00
Boutiques 3 8,57 3 6,25
Licorerias 1 2,86 1 2,08
Otros 3 8,57 3 6,25
Servicios Total % Total % Total %
Alimentacion 5 14,29 13 59,09 18 31,58
Profesionales 11 31,43 11 19,30
Hospedaje 1 2,86 1 1,75
Turisticos
Parqueaderos 3 8,57 3 5,26
Cultura 4 11,43 4 7,02
Educacion 1 2,86 8 36 9 15,79
Financieros 2 571 2 3,51
Otros 8 22,86 1 4,55 9 15,79
Produccién artesanal  Total % Total % Total %
Panaderia 4 9,76 4 9,30
Textil 17 41,46 2 100 19 44,19
Hojalateria
Sombrereria 7 17,07 7 16,28
Zapateria 7 17,07 7 16,28
Joyerias/Relojerias 6 14,63 6 13,95
Desocupada Total % Total % Total %
Totalmente 13 65,00 1 100 14 66,67
Parcialmente 7 35,00 7 33,33

Tabla No. 2.5: Area de estudio seglin usos de suelo registrados in situ
Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
I —
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El sector presenta a la vivienda como uso dominante (30.56%), seguido por actividades relacionadas a la
produccion de servicios (22.62%) y comercio (19.05%), teniendo menor incidencia usos relacionados a la
produccién artesanal (17.06%), gestion (1.59%) y equipamientos (0.79%); sin embargo, cabe mencionar que
existe un 8.33% de edificaciones sin uso?’. Pese a que los datos del levantamiento elaborado por el Proyecto
VIirCPM considera los usos de todas las edificaciones (con o sin valor patrimonial), vale la pena observar que
en el area de estudio se conserva a la vivienda como uso principal, aunque esta haya disminuido. Por barrios,
El Vado resaltan los usos relacionados a | produccién artesanal, mientras que en San Roque la tendencia es

hacia el incremento de la produccién de servicios.

Desde una percepcién espacial, las actividades estdn marcadas por la influencia que tiene la cercania de
equipamientos importantes. Para El Vado, las actividades comerciales, servicios y artesanales se ubican
proximas al Mercado 10 de Agosto y a la Plaza de San Francisco; por su parte en San Roque, los servicios y
actividades de intercambio se ofertan en las aproximaciones de la Universidad de Cuenca. En cuanto a la
vivienda, en ambos sectores, este uso tiende a verse de manera combinada cerca de los equipamientos
sefalados y conforme se aleja, se presenta de manera individual y en altas densidades por edificacion. Sin
duda, los ejes viales: Av. Loja, calle La Condamine, Tarqui y calle Larga también influyen con lo anterior ya que
por estas vias pasan varias lineas de transporte. Los tramos transversales inmediatos a estas calles, de igual

manera presentan concentracién de usos comerciales y servicios (ver llustraciéon No. 2.41).

En cuanto a la ocupacién de la edificacion, en la unidad de estudio la vivienda se emplaza en planta baja
correspondiéndole un 27% (mayormente pasando la primera crujia, hacia el interior), el 66% de estas se
emplazan en El Vado. Los usos de intercambio, servicios y artesanales se dan en planta baja, principalmente a
nivel de fachada, mientras que la vivienda se ubica al interior del inmueble o en plantas continuas (Ver llustracion
No. 4.41).

De toda el area de estudio, en las manzanas 044 y 046, sobre la calle Presidente Cordova, se pudieron
observar edificaciones con altas densidades de este uso y a su vez al interior de los inmuebles presentan mal
estado de conservacion.

27 Denominadas “desocupadas”. Durante el trabajo de campo se registraron edificaciones total y parcialmente desocupadas. Las
desocupadas en su totalidad eran por abandono o porque estaban siendo intervenidas, mientras que los bienes parcialmente
desocupados eran aquellos que en su planta baja (a nivel de fachada) tenian algun tipo de uso, pero a su interior o en otros niveles no

se evidenciaba alguno.
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llustracion No. 2.41: Usos de suelo segun distribucion espacial
Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

De manera detallada, los dos barrios presentan dinAmicas econdémicas que vinculan varios usos en una
misma edificacion. Asi, segun el tipo de uso, el 42.1% de las edificaciones presentan un solo tipo de actividad,
el 29.5% dos tipos de usos, el 9.8% tres, el 1.7% mas de cuatro y sin informacion un 3.6% (Ver llustracion No.
2.42). El caso de los bienes que presentan un solo uso mayormente corresponde al de la vivienda, sin embargo,

pueden existir de una a varias unidades para tal funcién.
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Simbologia
Numero usos por edificacion
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:l Desccupado

llustracion No. 2.42: Namero de tipo de usos por edificacion

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
Segun barrios, El Vado mantiene un perfil residencial (29.32%), seguido por produccion artesanal (21.47%),
comercio y servicios (18.33%), y edificaciones desocupadas representan el 10.47%. Por su parte San Roque
evidencia el posicionamiento de produccion de servicios (36.07%) como uso dominante dejando a la vivienda
(34.43%) en segundo lugar, donde las actividades comerciales (21.31%) pierden presencia al igual que la

produccién artesanal (3.28%), aqui, solo se registra una edificacion desocupada.

Si se analiza por actividades complementarias o fines a la vivienda se puede observar que en El Vado son
las actividades artesanales textiles bazares, los almacenes, servicios profesionales, bazares, sombrereria,
zapateria, joyeria, relojerias y servicios de alimentacion las que en mayor nimero se registran, respectivamente.
Las tiendas de abastos presentan una sensible baja, existiendo un ndmero igual al de parqueaderos. En San

Roque, los servicios de alimentacion, bazares, servicios de educacion y tiendas de abastos son las actividades

mas representativas.
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Situaciones que considerar
1. Valor de la propiedad

Las diferentes actividades descritas son la respuesta que tienen las personas para satisfacer sus
necesidades, las cuales normalmente son en funcion de una lIdgica econdémica. Por ello, es importante revisar
el valor de la propiedad (como un factor que influye) en relacidén con los distintos usos a los que las edificaciones
estan sometidas, ya que en lo posterior se pretende entender o determinar si el régimen de la tenencia incide

sobre tales condiciones que los bienes presentan.

De acuerdo con el COOTAD, para poder establecer el valor de una propiedad, se debe considerar de forma

obligatoria los siguientes elementos:

. Elvalor del suelo (precio unitario), sea rural o urbano. Este se determina por medio de la comparacion
con precios unitarios de venta de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo
sector, multiplicado por la superficie del inmueble.

. Elvalor de las edificaciones (de existirlas), esto se calcula por el método de reposicion.

. El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que permite la simulacion de
construccion de la obra que va a ser avaluada, a costos actualizados de construccion, depreciada de
forma proporcional al tiempo de vida util.

Este valor constituye el precio intrinseco, propio o natural del inmueble y sirve de base para la determinacién

de impuestos y para otros efectos tributarios, y no tributarios.

En el articulo 495 del mismo codigo orgénico, se dispone que las municipalidades y distritos metropolitanos,
mediante ordenanza establezcan los pardmetros especificos requeridos para la formulacion de criterios de
medida del valor de los inmuebles derivados de la intervencion publica y social que afecte su potencial de
desarrollo, su indice de edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de incremento del valor del
inmueble que no sea atribuible a su titular. Asi como también, se obliga las respectivas actualizaciones

generales de catastros y de la valoracién de la propiedad urbana y rural cada bienio.

En concordancia con lo anterior, la Ordenanza de Aprobacion del Plano de valor del Suelo Urbano y Rural,
de los valores de las Tipologias de Edificaciones, los Factores de Correccion del Valor de la Tierra y
Edificaciones y las Tarifas que regiran para el Bienio 2018-2019 establece los planos de valor base predial para
propiedades urbanas (Ver llustracién No. 2.43), define el valor unitario base para cada una de las manzanas o
unidades de valoracién respectivamente, y las correspondientes tablas que contienen los criterios de ajuste del

valor del suelo por metro cuadrado de superficie para cada predio.
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llustracion No. 2.43: Plano de Valor del Suelo Urbano barrios El Vado y San Roque
Fuente: GAD de Cuenca, 2017

En la llustracion No. 2.43 se especifican las unidades de valoracion, por manzana, correspondiéndole a El
Vado un valor por metro cuadrado de suelo de USD. 421 a excepciéon de la manzana 56 que esta valorada en
USD. 544; mientras que en San Roque el barrio se divide en dos unidades de valoracién, donde la manzana
uno esta en USD. 361/m? y las manzanas restantes tienen una valoracién de USD. 244/m?. Con tales valores
se aplican los criterios de ajuste fijados por esta misma ordenanza para obtener valores individuales de avallo
de terreno y de construccion (por separado) de acuerdo con las férmulas que a continuacion se detallan; la

sumatoria de ambas proporciona en valor catastral total del inmueble.

« Calculo del avaluo final del terreno en el &rea urbana.
Vt=VbxAxFc
En donde:
Vt = Valor del terreno
Vb = Valor unitario base por metro cuadrado de terreno que consta en el plano de valor de la tierra
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A = Area del lote

Fc = Factor total de correccion, resultante del producto entre todos los factores que se apliquen.

o Calculo del avaltio de la construccion en el area urbana
Vc =AcxVuxFc

En donde:

V¢ = Valor de la construccion

Ac = Area de la construccién

Vu = Valor por metro cuadrado segun tipologia

Fc = Factor total de correccion

Ahora bien, estos valores catastrales pueden variar de los del mercado inmobiliario ya que su cuantia es

netamente para fines tributarios®. El avalio comercial, en nuestro medio, generalmente difiere del avaliio
catastral en un rango del 40%-50%, lo que quiere decir que, el comercial tiende a duplicar (aproximadamente)
al catastral. Esta discrepancia se debe a que los catastros establecen valores en funcion de unidades de
valoracion del territorio (homogenizacién), mientras que un avalio comercial se establece en funcién de las
caracteristicas intrinsecas especificas del bien y su entorno, lo que implica un andlisis profundo de manera

individual®.

Debido a lo extenso que puede resultar establecer avalios comerciales y a que el considerar este tema tiene
tan solo la finalidad entender la I6gica econdmica entre usos y el valor del suelo, se analizara esta relacién en
base a los valores fijados en los catastros municipales, pues si bien es cierto que se diferencian casi a la mitad
del avaltio comercial, el plano de las unidades de valoracion permite tener una idea del mercado inmobiliario
pues expresa precios conforme a lo estipulado por el articulo 495 del COOTAD. Ademas, a nivel de barrio, Si
se analiza el plano de unidades de valoracion, se puede observar que El Vado representa un sector de mayor
plusvalia, duplicando su valor por m? con relacion a San Roque e inclusive a las manzanas aledafias,

caracteristica que sin duda pone en ventaje en el mercado inmobiliario.

28 Bernal, A., comunicacién personal, 2 de julio de 2019.

29 El proceso de valoracion comercial implica analizar: el sector en donde se ubica para establecer comparaciones de precios de
mercado, con qué servicios basicos, de transporte, equipamientos y actividades comerciales cuenta, accesibilidad hacia el predio; de
existir edificacién, establecer su estado fisico, metrajes, edad de construccion, entre otros. Fuente: Ochoa, H., comunicacién personal,

9 de julio de 2019.
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Por lo tanto, a través de los catastros digitales 2019 del GAD de Cuenca, desde una perspectiva a nivel
barrial se puede observar que el precio por metro cuadrado del suelo®® es de USD. 566.53 para El Vado y para
San Roque es de USD. 403.85, valores que si se los relaciona con los usos registrados in situ se puede
evidenciar que debido a las diferentes actividades econémicas que se llevan a cabo en El Vado, que son mayor

en numero que en San Roque, la plusvalia de los bienes incrementa.

Conforme a manzanas, el precio del suelo incrementa segun se acerca los principales equipamientos y vias
de influencia, tal como sucede con los usos de intercambio, servicios y de produccion artesanal. Por su parte la
vivienda, en tanto su densidad es alta el valor del suelo disminuye (Ver llustracion No. 2.44). las manzanas 9,
35, 37, 51 y 74 tienen una sola muestra, por lo tanto, el precio identificado hace referencia Unicamente a si
misma. En la manzana 35 existen dos edificaciones, una patrimonial y en lo que en algin momento fue un
huerto se emplaza una edificacion moderna, que sin duda es la razén por la cual la plusvalia del predio es alta

en relacion con las otras manzanas que registran un solo predio.

El caso de la manzana 74, donde el precio por metro cuadrado del bien es de USD. 913, se observa que es
de dominio publico y que se encuentra totalmente restaurado; al igual que varios otros bienes como: Centro
Artesanal Casa de La Mujer (1267USD/m?), Casa de Lira (820USD/m?), Asociaciéon de Parroquias Rurales y
Barrios de Cuenca (1334U SD/m?); inclusive el predio 31 de la manzana 48 que esta siendo intervenido y tiene

un avalio de 1286USD/m?, avallos altos que sin duda se deben a las complejas intervenciones realizadas.

En conclusién, en el area de estudio existe relacion manifiesta entre la dindmica de usos con el valor de
suelo, a mayor densidad de usos con fines econémicos mayor valor del suelo; mientras que la vivienda, como
uso principal en las edificaciones, sea de alta o baja densidad expresan menor valoracién como propiedad, de
acuerdo con las caracteristicas del barrio en las que se emplacen. Segun barrios, El Vado representa un lugar
atractivo para la apropiacion privada, pues su valor inmobiliario es visiblemente superior con relaciéon a San

Roque.

30 El precio por metro cuadrado del suelo se obtiene calculando la media aritmética de todos los bienes, seglin sea el aspecto por

analizar. SVer Anexo No. 62
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llustracion No. 2.44: Promedio del Valor del Suelo por Metro Cuadrado segiin Manzanas.
Fuente: GAD de Cuenca, 2019 y Propia.

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
2. Parqueaderos

En el trabajo de campo se registraron tres parqueaderos publicos, siendo en la manzana 42 donde se da la
concentracion de este uso, como se muestra en la llustracion No. 2.45. Si se analiza con detenimiento, se
observa que dos predios han sido unificados, sin duda para alcanzar areas requeridas para su funcionamiento.
Esta actividad econdmica constituye una de las subactividades de servicios que ocupan el tercer lugar en El

Vado (12.5%), mientras que en San Roque no se registra ningan parqueo publico.
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Segun la ordenanza vigente Articulo 37 (llustre
Concejo Municipal de Cuenca, 2010): “en predios que sea
factible la implementacién de parqueaderos publicos o
privados de acuerdo a la ordenanza pertinente, sera
obligatorio destinar un 20% a espacio verde del area apta
para uso de parqueadero.” Sin embargo, en ningun caso
de los parqueos identificados se cumple este apartado de
la norma.

Segun el diagnoéstico del Plan de Movilidad y Espacios
Publicos (2015), la presion que sufre el Centro Histérico

] _R: “" 3
Parqueaderos

registrados insity - S€ da por el excesivo nimero de parqueaderos existentes

llustracion No. 2.45: Parqueaderos registrados en la manzana que han incentivado al uso del vehiculo particular, en

42, El vado. especial por motivo “laboral”, personas que tienen una
Fuente: GAD de Cuenca, 2010

Elaboracién: Propia, 2019 plaza fija en algun parqueadero debido a que su lugar de

trabajo se encuentra en el sector, provocando congestiéon
vehicular. Un incremento en las plazas de estacionamiento agravaria la situacion, debido a que un mayor
namero de vehiculos ingresarian con este fin, aumentando la agitacién del trafico por ello, la mejor alternativa
planteada por el Plan es la redistribucion de las zonas de rotacion del Centro hacia zonas aledafias que posean
mayor capacidad para asumir el impacto (Ver llustracion No. 2.46) (Gobierno Autbnomo Descentralizado de
Cuenca, 2015, p. 410) .

Si bien es cierto que con la redistribucion de estacionamientos rotativos se mitiga la congestion vehicular
hacia la centralidad urbana, a opinién de la autora del presente trabajo esto conllevaria a que se incrementen
las posibilidades de que se susciten intervenciones para este fin en bienes con amplios espacios internos, en
especial los patrimoniales que aln conservan sus patios y huertos, como los de las manzanas 43 y 44, tal como
se muestran en las llustraciones No. 2.47-2.50.
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I Teéfico de entrada y salide
I Corredores de buses
= Recorrido Tranvia
= Tréfico Perimetral
1 Areas para Estacionamiento Rotativo
== Implementacién de Proyectos

llustracion No. 2.46: Redistribucién de Estacionamientos Rotativos para el Centro Histérico
Fuente: Plan de Movilidad y Espacio Publicos, 2015

i gyl
' CarmelalRantasin

llustracion No. 2.47: manzana 43, El Vado -2010
Fuente: llustracion No. 2.47 GAD de Cuenca; 2.48 Google Earth.

llustracion No. 2.48: manzana 43, El Vado -2019
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llustracion No. 2.49: manzana 44, 2010 llustracion No. 2.50: manzana 44, 2019

Fuente: llustracion No. 2.49 GAD de Cuenca; 2.50 Google Earth.

Contrario a la conservacion de las areas verdes, en la manzana 48, se puede observar un bien que al
momento esta siendo intervenido muestra la desaparicion de un huerto para dar paso a la construcciéon de un
parqueadero!, tal como se muestra en las llustraciones No. 2.51-2.54. El proyecto contara con tres plantas
para estacionamiento rotativo con capacidad para 74 vehiculos livianos. Tendra dos secciones adicionales, una
para motocicletas y otra para bicicletas (El Mercurio, 2018).

llustracion No. 2.51: Manzana 47, Bienes publicos patrimoniales en
intervencién.
Fuente: GAD de Cuenca, 2010

31 En el trabajo de campo se pudo constatar la construccion de obra nueva a cargo del GAD de Cuenca.
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Ademas, se conoce que entre los nuevos usos que tendran los bienes publicos que estdn siendo
intervenidos, existe un proyecto de parqueadero®? (Ver llustracion No. 2.55). Entonces, seria necesario conocer
si existe algun otro objetivo justificable para no acatar las normas vigentes pues evidentemente no se estan

dando cumplimiento a las mismas.

[ Predio unificado

Muasira estudiada

llustracion No. 2.52: Prexistencia de huerto, manzana 48, 2010 llustracion No. 2.53: Eliminacién de huerto y predios unificados,
manzana 48, 2019

llustracion No. 2.54: Construccion de parqueadero sobre la calle llustracion No. 2.55: Construccion de parqueadero sobre la calle
Miguel Ullauri, manzana 48, 2018 Miguel Ullauri, manzana 48, 2019

Fuente: llustracion No. 2.51 GAD de Cuenca, 2.52 Google Earth, 2.53 El Mercurio, 2.54 Propia
Elaboracion: Propia, 2019

82 Arau'lo, S., comunicacion Eersonal, 10 de 'Iulio de 2019.
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De lo expuesto surge la pertinencia de abordar este tipo de casos, ya que, de incrementar estas actividades
economicas se pone en riesgo los espacios abiertos al interior de las edificaciones que son una de las tipologias
arquitecténicas (patio, traspatio, huerto) mas relevantes del Centro Historico, sin mencionar que al eliminar los

espacios verdes se provocaria también un impacto ambiental negativo.

2.2.6.3 Régimen de Tenencia de la Propiedad

23% Al inicio de esta investigacion se habia manifestado que el

régimen de tenencia de la propiedad es un ambito poco

8%
‘/ analizado en relacion con el estado de conservacion de los

bienes patrimoniales y los diversos usos a los que estan

sometidos, a nivel local este hecho en parte es corroborado al

Propia Heredada

observar que la Ficha de Registro de Edificaciones del
= Prestada = Arrendada . .

Inventario 2010 (Ver Anexo No. 4) no contempla en ninguno
llustracion No. 2.56: Tenencia de la Vivienda en el Area de sus campos este tema, siendo generalmente objeto de
de Estudio interés en estudios censales como los desarrollados por el

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC).

45% El Censo de Poblacién y Vivienda 2010, en relacion con el
40%
35% tema investigado, contiene datos Unicamente sobre vivienda y
30% L : . : .
250/2 el regimen de tenencia a la que esta sometida, registrando en
iggf’ el area de estudio un 23% de viviendas propias, el 8% habian
0
10% [. sido heredas o prescritas, prestadas el 9% y arrendadas el
5% ] h
0% E- 61% (Ver llustracién No. 2.56).
S & &
& {839 Qg,% Qg,éo A nivel barrial, en El Vado la vivienda propia representaba
N < 3 el 12%, por herencia el 6%, prestada el 5% y arrendada el

OEl Vado mSan Roque . . . .
; 43%; mientras que en San Roque la vivienda propia registraba

llustracion No. 2.57: Tenencia de la Vivienda segtn el 10%, heredada el 2%, prestada el 4% y arrendada el 19%

Barrios Ver llustracion No. 2.57
Fuente: INEC, 2010 (er ustracion No. 2. )'

Elaboracion: Propia, 2019
En la actualidad, conforme a la informacion levantada en

campo, el 86% de las edificaciones son de propiedad privada, el 14% restante son bienes publicos que estan

en dominio de la Universidad de Cuenca y del GAD de Cuenca (Ver llustracion No. 2.58), de los cuales un solo
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bien esta en arriendo®. De los bienes privados, se desprende que el 86% son bienes propios y 11% son
heredados (del 4% no se tiene informacién). Segun los modos de poseer la propiedad, se registra que el 56%

de los bienes estan en posesion de sus propietarios, 39% en arriendo y el 5% son prestados.

Desde una perspectiva a nivel de barrio, en El Vado se registra que el 82% de los bienes privados son
propios, 14% heredados y del 4% no se tiene informacién. Por su parte, San Roque presenta 96% bienes
propios y 4% sin informacion. De acuerdo con los modos de posesion, se tiene que en El Vado el 54% los bienes
estan en posesion de sus propietarios, 41% estan en arriendo y el 5% son prestados; mientras que, en San
Roque, el 62% son bienes en posesion propia, 32% estan en arriendo y el 7% son prestados (Ver llustracion
No. 2.58 — 2.60).

Dominio

11% %

Propio =Heredado = Sin datos

\_/ Posesion

Area de Estudio

5%

Propiedad Publica 96%
® Propiedad Privada \J

Posesion propia = Arrendado = Prestado

llustracion No. 2.58: Tenencia de la Propiedad en el Area de Estudio

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

33 Bien de dominio publico de la Universidad de Cuenca ubicado en la calle La Condamine.
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.\ i._/i
Dominio Posesion
100% 70%
90% =
80% — 60%
70%
6()3;0 50%
gggé 40% |
0
20% 30%
10% N 20%
0%
O S S 10%
L £ =
QQ" 0?“ 0?~ 0% i
({/Q‘_O "o\é POSESION ARRIENDO PRESTADO
e PROPIA
OEl Vado ®San Roque OEl Vado B San Roque
llustracion No. 2.59: Tenencia de la Propiedad segln su dominio llustracion No. 2.60: Tenencia de la Propiedad segln su posesion

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

Simbologia
Arriendo
Ariendo / Prestado / Propio
|:| Arriendo / Prestado
Arriendo / Propio
Prestado

llustracion No. 2.61: Tenencia de la Propiedad en el Area de Estudio
Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

Prestado / Propio

Propio
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Los diferentes modos de tenencia de la propiedad se ven manifestados en el area de estudio de manera
individual o en combinacion, por ejemplo, un bien puede estar Gnicamente posesion propia 0 puede estar en
posesion propia pero alguna parte del bien estan en arriendo, tal como se puede observar en la llustracién No.
2.61. El arriendo es el modo de poseer un bien con mayor nimero de combinaciones, seguida por la posesion

propia.
Situaciones que considerar

De los resultados descritos surgen dos situaciones a considerar, la primera es que, debido al alto indice de
bienes en alquiler, se deben revisar los cdnones de arrendamiento existentes en el sector para entender los
indicadores registrados. Por otro lado, sin bien es cierto que los bienes heredados no superan el 10%, en el
trabajo de campo se pudieron observar varias edificaciones con fraccionamientos, especialmente a nivel de
fachada, y que, conforme a sus datos catastrales, estos bienes pertenecen a diferentes personas o a su vez a

personas que guardan cierto parentesco®.

1. Canones de arrendamiento

El &rea de estudio presenta caracteristicas que lo convierte en un lugar con alta demanda de locales
comerciales y de vivienda para extractos sociales medios bajos. En ambos barrios debido al incremento de las
actividades economicas, los locales emplazados hacia el exterior (fachada) son tienen buena demanda, de
hecho, en los recorridos realizados por la zona escasamente se pudieron evidenciar locales comerciales
desocupados. Al interior 0 en plantas altas generalmente se emplazan oficinas para distintos tipos de servicios,

mayormente relacionados a servicios profesionales. La vivienda se emplaza en casas, departamentos y cuartos.

Para conocer la realidad del sector en cuanto a los canones de arrendamiento existentes, se recurrié a
consultas directas, redes sociales y prensa, pudiéndose llegar a definir que, el alquiler de los locales comerciales
de aproximadamente 20-30m? oscilan entre los UDS. 300 y 400, siendo estos los locales con mayor presencia;

los locales de mayor metraje (50-200m?) fluctian entre los USD. 600-1800.

A nivel de barrio, al igual que la valoracién del suelo, el valor del arriendo incrementa segun la ubicacion. En
otras palabras, los arriendos son fijados bajo parametros parecidos a los usos de suelo, entre mas cercanos a
puntos estratégicos (equipamientos y vias) mayor su valor, de tal forma que, en El Vado los arriendos superan

en valor a los de San Roque.

34 Se dice que guardan Earentesco yaque los aeellidos que registran son los mismos o Unicamente varian en uno de ellos.
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En cuanto al alquiler para uso de vivienda, en ninguno de los barrios se observan edificaciones patrimoniales
arrendadas en su totalidad para vivienda unifamiliar. Los valores de arriendo de departamentos oscilan entre
USD. 200-300. El caso del arriendo de cuartos marca una diferencia entre sectores. En San Roque, la mayoria
son destinados a estudiantes, cuyos valores van desde los USD. 90-110, si son amoblados incrementan a un
maximo de USD. 150. Por su parte, El Vado tiene un mercado dirigido a familias de medio a bajos recursos,
generalmente de extranjeros, ofertando cuartos hasta de 100 ddlares, con baterias sanitarias compartidas,

siendo las edificaciones en regular y mal estado las que acogen este tipo de uso.

Si se analiza lo expuesto desde una perspectiva de rentabilidad econémica, los locales comerciales son una
fuente de ingreso representativa para los propietarios de las edificaciones patrimoniales, mas aun si un bien
presenta dimensiones frontales grandes, donde se pueda dar cabida a mas de un local, ya que, al emplazarse
al interior del inmueble, su valor de alquiler disminuye significativamente. También se podria decir que al tener

mayores ingresos pueden conservar sus bienes en condiciones favorables (Ver llustraciones No. 2.62 y 2.63).

llustracion No. 2.62: Varios locales comerciales. llustraciéon No. 2.63: Un local comercial.
Fuente: Propia, 2019
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La vivienda por su parte presenta dos escenarios
diferentes. En El Vado, pese a que el valor de alquiler
es relativamente bajo, si al inmueble se lo divide en
departamentos los ingresos son mayores, que de cierta
forma podrian compensar a lo que representa un
arriendo comercial y por ende el propietario podria
costear procesos de mantenimiento (Ver ilustracion No.
2.64); pero en el caso de los cuartos, al ser las
edificaciones en mal y regular estado las que acogen

este uso, los ingresos son bajos y la saturacion del uso
llustracién No. 2.64: Vivienda por departamentos : provoca mayor deterioro haciéndose casi inalcanzable
Fuente: Propia para sus propietarios el poder llevar a cabo cualquier
tipo de intervencion para la conservacion del bien. Esta afirmacion se corrobora a través de las llustraciones
No. 2.65 y 2.66, que indican que en un lapso correspondiente a cuatro afios el bien empeora en su estado de

conservacion y los usos a fines a la vivienda desaparecen.

llustracion No. 2.65 Edificacion con uso de vivienday llustracion No. 2.66: Edificacién con uso de vivienda por

comercio. cuartos.
Fuente: Google Earth, 2015 Fuente: Propia, 2019
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San Roque presenta un escenario mas favorable con relacion al alquiler de departamentos y cuartos, pues
en las edificaciones donde se identificd este uso presentan buenas condiciones, tal como se muestra en las

siguientes imagenes.

llustracion No. 2.67: Vivienda por departamentos. llustracion No. 2.68: Vivienda por cuartos.

Fuente: Propia, 2019

Quizéas el motivo a tales resultados se debe a las diversas campafias llevadas a cabo en el sector, pudiéndose
haber logrado una concientizacion por parte de sus propietarios de la importancia de que “prevenir es mejor que

curar” (conservacion preventiva).

2. Fraccionamientos

En el presente estudio el porcentaje de bienes heredados no supera el 10%, sin embargo, es importante
recalcar que los efectos sobre las edificaciones son significativos en cuanto a su estado de conservacion
integral, como ya se habia sefialado en parrafos anteriores.
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Predios sin fraccionamiento
a nivel de fachada, pero si
han perdido su tipologia
arquitectonica interna, al
enajenar su huerto

.. \W&I@ o d
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Simbologia
B Fraccionamientos

llustracion No. 2.69: Fraccionamientos ocasionados por posibles cuestiones de herencias.

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

En el levantamiento de informacion se registraron las siguientes edificaciones con fraccionamientos que
alteran la lectura arquitecténica de la fachada. Dos bienes, por su parte muestran fraccionamiento interior, donde
no se divide a la edificacion, sino a su espacio interior teniendo como resultado la eliminacion del huerto (Ver
ilustracion No. 2.68).

2.2.6.4 Procesos de Mantenimiento

El mantenimiento de las edificaciones patrimoniales es un tema al que en los Ultimos afios se le ha dado
énfasis en nuestro medio. A través de diversas campafas se ha tratado de generar conciencia en la ciudadania
de la importancia de la conservacién de los bienes patrimoniales, fomentando la costumbre de no esperar que
los bienes entren en un alto grado de deterioro para poder llevar a cabo algun tipo de mantenimiento. Sin
embargo, al tener esta investigacion interés de entender el rol de la tenencia de la propiedad, resulta pertinente

explorar como y con qué frecuencia quienes poseen el patrimonio llevan a cabo este tipo de actividades.
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Por ello, a través del empleo una pregunta cerrada de opcion
multiple, incluida en la ficha de trabajo, se investigé sobre las
frecuencias de mantenimiento y en una segunda pregunta
(abierta) se requeria describir en qué consistia tal proceso.
- De los datos obtenidos, se distinguen que el 19% de las
0
edificaciones reciben mantenimiento anualmente, el 16% cada

dos arfios, el 6% cada tres, el 15% cada cuatro afios y el mayor

6.00% porcentaje del 44% corresponde a “otro” (Ver llustracion No.
2.70). De este ultimo, los participantes afirman que la frecuencia
de mantenimiento es mucho mas corta a un afo justificando que

Cada afo Cada dos afios

~ . la aparicion de fallas, goteras y grafitis implican atencién a corto
= Cada tres afios = Cada cuatro afos

= Otro plazo. No obstante, vale sefialar que las edificaciones que estan

en constante mantenimiento son en su totalidad bienes publicos.
llustracion No. 2.70: Frecuencias de Mantenimiento

segun informacion levantada. L, i Lo
Con relacion al tipo de mantenimiento, las personas hacen

Elaboracion: Propia, 2019
referencia a actividades relacionadas a: pintura, “coger fallas”,
grafitis, goteras y arreglos segun el dafio (citadas en orden de mayor a menor niumero de veces que fueron

mencionadas).

Todos los gastos por cuestiones de mantenimiento son asumidos y responsabilidad del propietario. Los
arrendatarios por su parte, en el mejor de los casos solo proporcionan mantenimiento a nivel de pintura interior

de su vivienda o local en arriendo.
2.2.6.5 Incentivos, Sanciones y Difusion.
Incentivos

Revisando el entorno local, en Cuenca a pesar de que la Ordenanza para la Gestién y Conservacion de las
Areas Histdricas y Patrimoniales del Canton Cuenca sefiala que constituyen incentivos a la conservacion las
exoneraciones en las ordenanzas y reglamentos vigentes (Art. No. 62); hasta el momento no se ha desarrollado

ley o reglamento alguno sobre incentivos tributarios para la conservacion de bienes patrimoniales®.

35 Carrasco, J., comunicacion Eersonal, 9 de julio de 2019.
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En la misma ordenanza citada anteriormente, el “Premio Fray José Maria Vargas” constituye un incentivo
simbdlico que conforme a la “Ordenanza para el Discernimiento de Preseas a Ciudadanos y Entidades de
Cuenca que se hayan Destacado o que hubieren realizado Aportes Importantes a la Ciudad, las que se
entregaran en las Fiestas de Fundacion y de Independencia de Cuenca”; previo informe por parte de la Direccion
de Areas Histéricas y Patrimoniales; que anualmente se otorga a las personas o instituciones que realizaren las
mejores intervenciones en inmuebles ubicados dentro del &rea del Centro Histérico, del Canton y en los nlcleos
urbano parroquiales, en conservacion, restauracion, readecuacion y nueva edificacion que demostraren calidad
histérica, arquitectonica y artistica, de acuerdo con el criterio de la Comisién de Centro Historico (llustre Concejo
Cantonal de Cuenca, 2011, Art. No. 13).

En el afio en curso, el Premio Fray José Maria Vargas fue otorgado al Proyecto VIirCMP y al barrio de Las
Herrerias, por la campafia de mantenimiento llevada en el sector. Sin duda alguna, el reconocimiento a aquellas
intervenciones pequefias o grupales que manifiestan un efecto positivo en un sector especifico contribuyen
significativamente en la conservacion del patrimonio edificado, ya que quizas de manera individual los

propietarios no tienen las posibilidades econémicas para llevar a cabo una intervencién de grandes magnitudes.

Pero para la ciudadania ¢ que representa un incentivo? En la encuesta realizada a 100 participantes, a pesar
de no tener una idea clara, Unicamente el 20% manifestd conocer sobre la existencia de incentivos en nuestra
ciudad. De este grupo, el 91.3% le otorga una pésima (5) calificacion, el 3.5% considera que no son buenos
(malo) y el 5% cree que los incentivos existentes son muy buenos. Entre las opiniones mas representativas,
consideran que estos deberian ser econémicos ya que las intervenciones en los bienes patrimoniales son
costosas; un profesional arrendatario cree firmemente que desarrollar un buen programa de incentivos

economicos seria la solucion para evitar el abandono de muchas edificaciones.

Por otro lado, tomando en consideracion al uso de la vivienda, en El Vado se observo que las edificaciones
destinadas este uso, en malas condiciones tienden a empeorar tal condicion se presenta en altas densidades;
siendo necesario desarrollar una politica o reglamento, que como en el caso de Quito, permita dirigir beneficios
para los propietarios de bienes destinados a este fin tan esencial.

Sanciones

En los procedimientos destinados a determinar responsabilidades, las actuaciones previas se orientan a
determinar con la mayor precision posible, los hechos susceptibles para la iniciacion del procedimiento
administrativo, la identificacion de la persona o personas responsables y las circunstancias relevantes que

concurran en unos y otros (COA, 2017, Art. 176). En otras palabras, una vez identificada la infraccién, el
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Departamento de Control de Areas Historicas y
Patrimoniales notifica al propietario sobre el hecho,
para lo cual este tiene 10 dias para justificar dichas
acciones (en caso de requerirlo se le concede cinco
dias mas). De no hacerlo, el inspector® desarrolla un
infforme que pasa a la Unidad Administrativa

Sancionadora donde se inicia el proceso administrativo

como tal.

Ya en esta instancia, en ningln caso se impondra
una sancion sin que se haya tramitado el procedimiento
necesario. Para ello nuevamente se notifica al
implicado de los hechos que se le imputan y las
sanciones que podrian constituir. Toda persona
mantiene su estatus juridico de inocencia y debe ser
tratado como tal, mientras no exista un acto
administrativo firme que resuelva lo contrario (COA,
2017, Art. 248).

Finalmente, el funcionario sancionador revisa las
actuaciones para emitir la resolucién correspondiente,
sea abstentiva (inocencia) o acusatoria. De existir
infracciobn se establece la sancion segun sea la
gravedad. Las sanciones van desde el 10% del sueldo
basico unificado hasta acciones penales, conforme lo

establecido por la Ordenanza correspondiente, la Ley

llustracion No. 2.71: Involucrados en el estudio
Fuente: Propia, 2019 Orgénica de Cultura y la Constitucién®’.

Desde la perspectiva comun de las personas que hacen uso del patrimonio edificado, este tipo de

procedimientos es desconocido, en especial por arrendatarios, quienes consideran que tales contenidos solo

36 Espinoza, P. comunicacion personal, 13 de marzo de 2019.

37 Carrasco, J., comunicacion Eersonal, 9 de 'Iulio de 2019.
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les competen a los propietarios de los inmuebles. Pese a ello, se procedié indagar sobre el nivel de conocimiento

gue tienen sobre el tema.

Las personas identifican a las “sanciones” como “multas”, por lo tanto, el empleo de este término facilit6 el
flujo de la encuesta. El 85% de los encuestados tiene conocimiento de la existencia de multas, que, en sus
propias palabras, son “cuando se hacen arreglos sin los permisos correspondientes”. La forma de evaluarlas
fue equilibrada a excepcion de una, pues el 28% considera que las sanciones existentes son muy buenas, el

27% como buenas, el 20% regulares, 6% malas y el 19% como pésimas.

Las sanciones al tener una valoracion mas o menos equitativa en sus rangos de respuestas, los participantes
manifestaron opiniones positivas como negativas. Como positivas hubo quienes consideran que las sanciones
sirven como control que ayudan a la conservacion del patrimonio edificado y a su vez estos evitan dafios
mayores, inclusive algunos sugieren que las multas deben ser drasticas y que quienes dafien el patrimonio
reconstruyan lo dafiado. Mientras que las opiniones negativas indican que las sanciones son unilaterales e
injustas, solo beneficiosas para el GAD y que nunca se considera la situacion del propietario, algunos proponen
gue en lugar de sancionar primero deberian hacer llamados de atencidn y si no existiere respuesta favorable
proceder a la sancién. Otros por su parte piden que el pintado y arreglo de fallas “dejen se ser procesos
engorrosos”. Ciertos propietarios encuestados consideran que la funcionalidad del bien deberia ser prioritario y

gue al ser su propiedad pudieran hacer “lo que les plazca siempre y cuando no afecte a los demas”.
Difusion

La actual era tecnolégica contribuye sustancialmente a que se desarrollen diversos medios que permitan el
facil acceso a cualquier tipo de informacion, no ajeno a esta realidad, el GAD de Cuenca cuenta con diversas
herramientas digitales que permiten a usuarios y a la ciudadania en general acceder a datos segun sus
requerimientos, sean estos relacionados a tributacion, geo referencias, normativas, entre otros; sin embargo,
gran parte de la poblacién no conoce que tal informacion la puede obtener en linea. Mas aun, las sanciones es
un tema que llegan a conocer a detalle por incurrir en alguna infraccion, sin mencionar que los incentivos son

practicamente desconocidos.

Por ello, siendo de interés de la ciudadania, en especial para propietarios de bienes patrimoniales, a los
participantes se les consulté si el sistema de difusion existente sobre incentivos y sanciones es adecuado. El
78% considera que la difusion es pésima ya que para tener informacién deben acudir al Municipio o peor aun,
a través de notificacién escrita conocen las sanciones una vez cometidas las infracciones. El 22% se

abstuvieron de otorgar calificacion alguna pues no conocian los temas tratados.
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2.3 Sintesis

Los barrios de El Vado y San Roque representan espacios urbanos de gran valor patrimonial, ya que en ellos
se evidencian caracteristicas importantes de nuestra ciudad como su riqueza arquitectonica, historica y cultural;
razones por las cuales existe el interés contindo en desarrollar estudios, proyectos y programas que permitan

preservar tales atributos.

Los estudios existentes permiten tener una idea clara de las diferentes dinamicas socio econdémicas que se
desarrollan en el area de estudio, demostrando a nivel barrial singularidades, siendo esto una condicién
beneficiosa para la presente investigacion ya que al contar con dos unidades con atributos Unicos se puede

establecer comparaciones permitiendo asi entender con mayor facilidad el rol de la tenencia de la propiedad.

No obstante, si bien es cierto que los datos sobre los usos de suelo hacen referencia a las actividades
presentes en los barrios, no se especifica categorizacion alguna de las edificaciones que guardan tales usos,
evidenciandose la misma situacion ante los datos referentes a la tenencia, mas aun, cuando estos solo abordan
el tema de la vivienda. Tales vacios demandaron el levantamiento de informacion, en donde solo fueran

consideradas las edificaciones patrimoniales.

En cuanto al estado de conservacion, los inventarios prexistentes son un referente que permite observar
como el patrimonio edificado ha ido evolucionando en el transcurso de los afios, pudiéndose evidenciar que las
condiciones fisicas favorables han incrementado de manera proporcional; sin embargo, el registro es a nivel del
Centro Histérico. Por lo tanto, con el propésito de contar con informacion actualizada al mismo nivel de detalle
gue lo descrito en el parrafo anterior se procedié a levantar in situ tales condiciones. Al decir actualizada se

alude al hecho de que los datos del dltimo inventario fueron tomados casi hace una década.
Consolidada y procesada toda la informacion se observan los siguientes resultados mas relevantes:

. Pese a que los datos levantados en el 2016 consideraron los usos de todas las edificaciones (con o
sin valor patrimonial), vale la pena observar que el area de estudio se conserva un perfil residencial
(30.56%), aunque este haya disminuido, complementdndose con actividades relacionadas a la
produccion de servicios (22.62%) y comercio (19.05%), produccién artesanal (17.06%), gestion
(1.59%) y equipamientos (0.79%); sin embargo, cabe mencionar que existen edificaciones sin uso.
Segun barrios, El Vado resaltan los usos relacionados a la produccion artesanal, mientras que en

San Roque la tendencia es hacia el incremento de la produccion de servicios.
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. Desde una percepcion espacial, se corrobora que el area de estudio al estar ubicado en una de las
zonas de mayor importancia dentro del sistema vial (Av. Loja, La Condamine Tarqui) y que, al contar
con equipamientos importantes, incentiva al incremento de las dinamicas econémicas (comercio y
servicios). Segun barrios, en El Vado las actividades comerciales, servicios y artesanales se ubican
préximas al Mercado 10 de Agosto y a la Plaza de San Francisco. Por su parte en San Roque, los
servicios y actividades de intercambio se ofertan en las aproximaciones de la Universidad de Cuenca.
En cuanto a la vivienda, en ambos sectores, este uso tiende a verse de manera combinada cerca de
los equipamientos sefialados y conforme se aleja, se presenta de manera individual y en altas

densidades por edificacion.

. De manera detallada, los dos barrios presentan dinamicas econdmicas que vinculan varios usos en
una misma edificacion. Asi, segun el tipo de uso, el 42.1% de las edificaciones presentan un solo tipo
de actividad, el 29.5% dos tipos de usos, el 9.8% tres, el 1.7% mas de cuatro y sin informacion un
3.6%.

. Conforme al nimero de usos, un solo uso mayormente corresponde al de la vivienda, sin embargo,
pueden existir de una a varias unidades para tal funcion por edificacién. Las edificaciones que
guardan mas de un uso estdn emplazadas en las zonas de mayor presencia de usos comerciales y
de servicios. En El Vado, algunos bienes pueden tener de cuatro a ocho usos diferentes, mientras

gue en San Roque hasta seis.

. En cuanto a la ocupacion de la edificacion, en la unidad de estudio la vivienda se emplaza en planta
baja correspondiéndole un 27% (mayormente pasando la primera crujia, hacia el interior), el 66% de
estas se emplazan en El Vado. Los usos de intercambio, servicios y artesanales principalmente se
dan en planta baja (espacios frontales), existiendo en menor proporcion en otras plantas, donde

generalmente son relaciones a servicios profesionales.

« De toda el area de estudio, en dos manzanas, sobre la calle Presidente Cérdova, se pudieron
observar edificaciones con altas densidades de uso de vivienda y a su vez al interior de los inmuebles

presentan mal estado de conservacion.

« En detalle, las actividades complementarias o fines a la vivienda son las siguientes: en El Vado los
bazares, actividades artesanales textiles, servicios profesionales, sombrereria, parqueaderos,
servicios de alimentacion, gestion publica, zapaterias y relojerias las que en mayor nimero se

registran, respectivamente. Las tiendas de abastos presentan una sensible baja, existiendo un
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ndamero igual al de parqueaderos. En San Roque, los servicios de educacion, de alimentacion,

bazares y tiendas de abastos son las actividades més representativas

« En el area de estudio existe relaciéon manifiesta entre la dindmica de usos con el valor de suelo, a
mayor densidad de usos con fines econdémicos mayor valor del suelo; mientras que la vivienda, como
uso principal en las edificaciones, sea de alta o baja densidad expresan menor valoracidbn como
propiedad, de acuerdo con las caracteristicas del barrio en las que se emplacen. Segun barrios, El
Vado representa un lugar atractivo para la apropiacion privada, pues su valor inmobiliario es

visiblemente superior con relacién a San Roque.

. De los usos registrados, los parqueaderos presentan situaciones de consideracion. Pese a que en el
universo de estudio tan solo se identificaron tres estacionamientos, estos marcan alteraciones en los
espacios internos de las edificaciones. Tanto los parqueaderos existentes como el que esta en

construccién no dan cumplimiento a la norma de incluir espacios verdes en un 20%.

« El estado de conservacion de las edificaciones, conforme a datos de inventarios muestran un
incremento de edificaciones en buenas condiciones a nivel del Centro Historico, estado favorable que
actualmente se refleja en el area de estudio, donde el 79% de las muestras estdn en muy buenas
condiciones, el 12% en buenas, 7% estan en estado regular y el 1% en mal estado y 1% en muy mal

estado de conservacion de conservacion.

. Los bienes publicos no presentan malas ni muy malas condiciones. Las edificaciones de categoria
VAR A el 69% estdn en muy buenas condiciones, 13% en buenas condiciones y 19% en estado

regular, tanto los bienes VAR A y VAR B no presentan malas ni muy malas condiciones.

« Los bienes en muy buen estado de conservacion alcanzan el 75% en El Vado, mientras que San
Roque registra un 92% de bienes en muy buen estado, ademas, no presenta edificaciones en regular,
mal y mal estado; circunstancia que puede ser producto de la influencia que ha tenido la Campafia

de Mantenimiento desarrollada por el Proyecto VIirCPM en el afio 2014.

. Campafias como las llevadas a cabo en San Roque (cuyo propdsito fue comprometer y estimular a
la comunidad en el cuidado del patrimonio) permiten distinguir impactos positivos a largo plazo, ya
gue son aproximadamente cinco afios desde que llevaron a cabo las intervenciones generando que

en otros bienes (de manera individual) se lleven a cabo procesos de mantenimiento leves, que han
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hecho que de manera general el barrio presente condiciones favorables con relacion a la condicion

de sus edificaciones.

. De manera general, la unidad de estudio presenta bienes en condiciones favorables en cuanto a su
estado de conservacion, sin embargo, existen situaciones de fachadismo, fraccionamientos,
alteraciones, abandono y grafitis que agreden significativamente al patrimonio. El fachadismo toma
posicionamiento en el 30% de bienes que presentan muy buenas condiciones a nivel de fachada pero
gue a su interior son un escenario opuesto, situacion que solo ocurre en bienes privados en El Vado.
El fraccionamiento se evidencia en el 8% del total de las muestras mayormente a nivel de fachada y
un 2% muestran divisiones prediales donde se enajenan espacios abiertos como patios o huertos, en
las mismas proporciones se evidencian a nivel barrial (El Vado 8% y San Roque 2%). En algunos
casos, un mismo frente presenta diferentes condiciones como consecuencia de pertenecer a
diferentes propietarios. Las alteraciones se muestran en el 15% de los bienes, tanto a nivel de fachada
como al interior, dandose casi en su totalidad en El Vado. Algunos bienes presentan buenas
condiciones fisicas, sin embargo, sus atributos patrimoniales han sido modificados y/o eliminados,
afectando asi su autenticidad. Dos edificaciones se ven en abandono mostrando su alto nivel de
deterioro. Finalmente, los grafitis, vandalismo que afecta mayormente a los bienes en direccion hacia

el Barranco.

. Elrégimen de tenencia de la propiedad present6 informacion que contemplaba Unicamente el uso de
la vivienda (Censo 2010). En consecuencia, se tuvo que levantar datos que involucren los diferentes
modos de tenencia en relacion con los bienes patrimoniales. Asi, el 86% de las edificaciones son de
propiedad privada, el 14% restante son bienes publicos que estan en dominio de la Universidad de
Cuenca y del GAD de Cuenca, de los cuales un solo bien esta en arriendo. De los bienes privados,
se desprende que el 86% son bienes propios y 11% son heredados (del 4% no se tiene informacion).
Segun los modos de poseer la propiedad, se registra que el 56% de los bienes estan en posesion de

sus propietarios, 39% en arriendo y el 5% son prestados.

. Los diferentes modos de tenencia de la propiedad se ven manifestados en el area de estudio de
manera individual o en combinacion, por ejemplo, un bien puede estar Gnicamente posesidn propia o
puede estar en posesion propia pero alguna parte del bien esta en arriendo. El arriendo es el modo

de poseer un bien con mayor numero de combinaciones, seguida por la posesion propia.

« A nivel de barrio, en El Vado se registra que el 82% de los bienes privados son propios, 14%

heredados y del 4% no se tiene informacion. Por su parte, San Roque presenta 96% de bienes propios
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y 4% sin informacion. De acuerdo con los modos de posesion, se tiene que en El Vado el 54% los
bienes estan en posesion de sus propietarios, 41% estan en arriendo y el 5% son prestados; en San

Roque existen el 62% de bienes en posesidn propia, 32% estan en arriendo y el 7% son prestados.

. Desde una légica econémica, el area de estudio presenta caracteristicas que lo convierte en un lugar
cotizado por su alto valor inmobiliario y por las diversas actividades productivas que se desarrollan
en el mismo, razones por las cuales los bienes patrimoniales son una fuente de ingreso representativa
(rentables) para sus propietarios, mas aun si un bien presenta dimensiones frontales grandes, donde
se pueda dar cabida a mas de un local, ya que, al emplazarse al interior del inmueble, su valor de
alquiler disminuye significativamente. También se podria decir que al tener mayores ingresos pueden

conservar sus bienes en condiciones favorables, lo cual se expresa en el territorio.

. Los canones de arrendamiento existentes manifiestan que para el alquiler de los locales comerciales
de aproximadamente 20-30m? oscila entre los UDS. 300 y 400, siendo estos los locales con mayor
presencia en el sector, mientras que los locales de mayor metraje (50-200m?) fluctan entre los USD.
600-1800. Para el alquiler de vivienda, en ninguno de los barrios se observan edificaciones
patrimoniales arrendadas en su totalidad para vivienda unifamiliar. Los valores de arriendo de
departamentos oscilan entre USD. 200-300. El caso del arriendo de cuartos marca una diferencia
entre sectores. En San Roque, la mayoria son destinados a estudiantes, cuyos valores van desde los
USD. 90-110, si son amoblados incrementan a un maximo de USD. 150. Por su parte, El Vado tiene
un mercado dirigido a familias de medio a bajos recursos, generalmente de extranjeros, ofertando
cuartos hasta de 100 délares, con baterias sanitarias compartidas, siendo las edificaciones en regular

y mal estado las que acogen este tipo de uso.

. El valor de los arriendos, al igual que los usos de suelo, incrementa de acuerdo con su ubicacion,
entre mas cercanos a puntos estratégicos (equipamientos y vias) mayor su valor, de tal forma que,

en El Vado los arriendos superan en valor a los de San Roque.

. El problema de fraccionamientos afecta el estado de conservacion al 10% de los bienes patrimoniales
ya que divide visualmente la fachada (inclusive se anulan elementos arquitecténicos como puertas,
ventanas, etc.) 0 en su interior se eliminan espacios caracteristicos de las tipologias arquitectonicas
del Centro Histérico. Fendmeno que se crey0 pertinente analizarlo desde la perspectiva de la tenencia
de la propiedad. Por medio del empleo de dos instrumentos publicos, Inventario de Categorizacion

de Inmuebles en el Centro Histérico de Cuenca (2010) y Catastros Digitales (2019), se pudo observar
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que el 5% de los fraccionamientos registrados fueron dados en este lapso de casi una década y que
son el resultado de conflictos por herencias. Argumento que se sustenta sobre la revision de los datos
por contribuyentes pudiéndose notar que los apellidos guardan relacién, en algunos casos los dos

apellidos coinciden mientras que otros tienen varian en el apellido paterno o materno.

. Altratarse de una investigacion que analiza las distintas formas de poseer un bien, se crey0 pertinente
revisar la perspectiva que tienen los tenedores sobre temas relacionados a procesos de
mantenimiento, incentivos, sanciones y como estos son difundidos para conocimiento publico. De la

encuesta realizada se sabe que:

. Los mantenimientos son frecuentes a nivel de bienes publicos, normalmente dados para corregir
fallas y grafitis. Los bienes privados reciben procesos basicos de mantenimiento (pintura y arreglo de
fallas) en lapsos mayores a un afio. Los arrendatarios incurren en gastos Unicamente para procesos
de pintura interior, ya que consideran que el resto de procesos solo les competen a los propietarios

de los inmuebles.

. Los incentivos, a pesar de no tener una idea clara, tnicamente el 20% manifesté conocer sobre la
existencia de incentivos en nuestra ciudad valorandolos como pésimos. Entre las opiniones mas
representativas, consideran que estos deberian ser econémicos ya que las intervenciones en los
bienes patrimoniales son costosas y que desarrollar un buen programa de incentivos econémicos

seria la solucion para evitar el abandono de muchas edificaciones.

« Las “sanciones” son identificadas como “multas”, tema sobre el cual el 85% de los encuestados tiene
conocimiento. La forma de evaluarlas fue equilibrada a excepcion de una, pues el 28% considera que
las sanciones existentes son muy buenas, el 27% como buenas, el 20% regulares, 6% malas y el
19% como pésimas. Los participantes manifestaron opiniones positivas como negativas. Como
positivas hubo quienes consideran que las sanciones sirven como control que ayudan a la
conservacion del patrimonio edificado y a su vez estos evitan dafios mayores, inclusive algunos
sugieren que las multas deben ser drasticas y que quienes dafien el patrimonio reconstruyan lo
dafiado. Mientras que las opiniones negativas indican que las sanciones son unilaterales e injustas,
solo beneficiosas para el GAD y que nunca se considera la situacion del propietario, algunos
proponen que en lugar de sancionar primero deberian hacer llamados de atencién y si no existiere
respuesta favorable proceder a la sancién. Otros por su parte piden que el pintado y arreglo de fallas

“dejen se ser procesos engorrosos”. Ciertos propietarios encuestados consideran que la funcionalidad

Inés Katerine Castro Fajardo
Pagina 141



Universidad de Cuenca

del bien deberia ser prioritario y que al ser su propiedad pudieran hacer “lo que les plazca siempre y

cuando no afecte a los demas”.

. Pese al libre y facil acceso de informacioén, los encuestados no conocen como acceder a informacién
relacionada a incentivos y sanciones, por lo tanto, considera que la difusion considera que la difusion
es pésima (78%) ya que para tener informacion deben acudir al Municipio o peor aun, a través de
notificacion escrita conocen las sanciones una vez cometidas las infracciones. El 22% se abstuvieron
de otorgar calificacion alguna pues no conocian los temas tratados.

Los resultados descritos manifiestan situaciones correspondientes a cada uno de los aspectos centrales
investigados, de manera individual pero que expresan alguna u otra forma un vinculo con la tenencia de la
propiedad. Sin embargo, estas circunstancias deben ser analizadas con detenimiento para asi poder establecer
si existe 0 no relacibn manifiesta entre la tenencia con los diferentes usos y estado de conservacion de los

bienes patrimoniales, tema que sera tratado en el préximo capitulo.
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Capitulo Il

Marco Analitico y Propuesta

3.1 Identificacion y Evaluacion de impactos.

Para la determinacion de impactos ocasionados por el régimen de tenencia, a continuacién, por medio
procesos de contingencia, se relacionan las variables correspondientes entre los grandes grupos: tenencia,

usos de suelo registrados y el estado de conservacidn general que presentan las edificaciones patrimoniales.

En base a los resultados obtenidos en la etapa del diagndstico, el propésito de establecer vinculos entre
estos, es para determinar en qué proporciones incide el régimen de la propiedad sobre el estado de

conservacion y los usos de los bienes, a lo que se denominaran “impactos”.

Posteriormente, estos impactos seran valorados por medio del andlisis FODA, herramienta que permitira

vislumbrar los lineamientos pertinentes para contrarrestar los problemas generados en el territorio de estudio.

3.2 Identificacion de Impactos

3.2.1 Impactos de la relacion de la tenencia de la propiedad con el estado de

conservacion general.

De la relacion entre la tenencia de la propiedad y el estado de conservacién de las edificaciones patrimoniales
se tiene que casi las tres cuartas partes de los bienes en muy buen estado de conservacion son bienes propios.
Los bienes heredados a pesar de ser menor en nimero, estos presentan mayormente muy buen estado de
conservacion, inclusive los inmuebles de los que no se pudo obtener informacion presentan condiciones
favorables. Segun la tenencia por posesion, las edificaciones en muy buenas condiciones en posesion propia

bordean el 50%, en alquiler representan el 32% y tan solo el 3% son bienes prestados.
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Estado de Conservacion
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Tabla No. 3.1: Relacion de latenencia de la propiedad segun el estado de conservacion de los bienes patrimoniales en el area de estudio.

Estado de Conservacion
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Tabla No. 3.2: Relacién de la tenencia de la propiedad segln el estado de conservacion de los bienes patrimoniales, El Vado.

Estado de Conservacion
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Tabla No. 3.3: Relacién de la tenencia de la propiedad segln el estado de conservacion de los bienes patrimoniales, San Roque.

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
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A nivel barrial, en San Rogque no se observan edificaciones en regular, mal o muy mal estado de

conservacion. Pese que en El Vado existen bienes severamente deteriorados, estos son casos aislados.

En general, del 86% de los bienes propios el 81% presentan condiciones favorables, en condiciones

semejantes se encuentran los bienes heredados (Ver Tablas No. 3.1-3.3).

En la etapa del diagnostico se pudieron identificar diversas situaciones de consideracion en cuanto al estado

de conservacion de los bienes patrimoniales, pudiéndose observar lo siguiente:

- Si bien es cierto que los bienes heredados presentan en gran porcentaje muy buenas condiciones,
vale la pena puntualizar que tales caracteristicas corresponden al bien (muestra) resultado de un
fraccionamiento, mas no a su estado anterior como unidad. Por ello es importante exponer que al
darse fraccionamientos las edificaciones patrimoniales pierden valoracion en cuanto a su estado de
conservacion integral (sea en su autenticidad o su aspecto fisico), pues como se pudo evidenciar, las

unidades que en algiin momento fueron un todo, pueden presentar diferentes condiciones.

. El fachadismo registrado se suscita en edificaciones en buen y regular estado de conservacién a lo
largo de la calle Tarqui y Presidente Cordova, que afecta tanto a edificaciones propias como en
arriendo y en menor escala a las prestadas. Esta condicidn y el abandono de bienes, se los pretende
relacionar con los usos para poder profundizarlos, ya que asi no presentan mayor incidencia con la

tenencia.

. Las alteraciones, a nivel de fachada como al interior de los bienes por lo general son cambios que
modifican materialidad, elementos y espacios caracteristicos de las edificaciones patrimoniales
cuencanas. Este tipo de cambios generalmente son provocados por sus propietarios para adaptar al
inmueble a las demandas de la modernidad, donde por lo general también se persigue un fin
economico. Por lo tanto, existe relacion directa entre la tenencia y este tipo de fenébmenos que afecta

el estado de conservacion de los bienes.

. Los grafitis son una de las razones por las cuales se considerdé importante indagar sobre el
“mantenimiento” que se proporciona a las edificaciones, pues estos se registran significativamente
en el sector. A saber, los grafitis ocasionan constantes procesos de pintado, que casi en su totalidad
son llevados a cabo sobre bienes publicos. Las edificaciones que estan totalmente en arriendo
padecen de este tipo de vandalismo, mientras que las edificaciones donde los propietarios estan en

posesion tienden a presentar mejores condiciones, aunque a poca escala a nivel general del sector.
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. Desde la perspectiva de lo publico frente a lo privado, se puede decir, que de hecho los bienes en
dominio del GAD y de la Universidad de Cuenca gozan de ventajas, ya que sobre estas se llevan a
cabo diversas intervenciones, de gran magnitud, que han podido devolver a la ciudad varios
elementos del patrimonio arquitectonico. En todo el sector, solo existe una edificacién privada que
presenta un complejo proceso de intervencion (en la calle La Condamine), que de lo que se pudo

saber seré destinada a hospedaje.

« Un aspecto a destacar es la influencia positiva que ejercen campafas como las llevadas a cabo por
el Proyecto VIirCMP, pues lo resultados son evidentes a lo largo del barrio San Roque, destacandose
por su buen estado de conservacion. Inclusive se pone de manifiesto el rescate de técnicas

constructivas tradicionales para las diversas intervenciones menores que se dieron en el afio 2014.

3.2.2 Impactos de larelacion de latenencia de la propiedad con los usos de suelo.

Desde este tipo de relacion, los bienes propios guardan un poco mas las tres cuartas partes de los usos mas
representativos, mientras que los bienes heredados, aunque menor en volumen, estan destinados
principalmente al uso de la vivienda. De las edificaciones segun su posesion se puede decir que, mas de la
mitad en posesion propia acogen las diferentes actividades registradas, superando a los bienes en arriendo en
un 18% vy a los prestados en 51% (Ver Tabla No. 3.4).

Usos de Suelo

£ 2 o o
Sl |8|g|8|&|E8
=|E|5|s|¢c| 8|3
S S | s £ g £ 8
7] = > 8 %) < 3
[0] o :
0} w o O |Total
% | % | % | % | % | % | %
o |Propio 2 1 25 | 17 | 21 | 16 5 86
B £ |Herencia o lo[6 | 2]2]1]o0o]unu
g 8 Sin datos 0 0 0 4 4
(]
5B & |Posesion Propia 1,50 1 22 10 13 10 0 56
o B
§ Arriendo 050 0 10 | 10 | 10 9 0 39
& |Prestado 0 0 1 2 2 0 5
Total Dominio % 2 1 31 19 23 17 8 100
Total Posesion % 2 1 33 21 25 19 0 100

Tabla No. 3.4: Relacion de la tenencia de la propiedad segln los usos de suelo a nivel de area de estudio.

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
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Por barrios, en El Vado las tres cuartas partes de los bienes en dominio propio contienen usos relacionados

a la vivienda, produccion artesanal, servicios y comercio, los cuales son las actividades mas numerosas y que

se presentan mayormente de manera combinada. San Roque, por su parte, del 62% de los bienes propios los

usos de vivienda, servicios y comercio ocupan el 59% de estos, siendo la vivienda y los servicios los usos

dominantes. Caracteristicas similares presentan los bienes heredados y en arriendo, en menores proporciones,

pero manteniendo el mismo patrén (Vera Tablas No.3.5-3.6).

Tenencia
Dominio

Posesion

Tabla No. 3.5: Relacién de la tenencia de la propiedad segun los usos de suelo a nivel de El Vado.

Usos de Suelo

E | 2 o | o | BB

o ] o c &
El Vado <|g|l2 e8| §]¢s

[ ] Q Q E [0} o

2 =3 2 = 5 Z o

@ = > 8 n . @

(] o o [a)

0] w Total

% % % % % % %
Propio 2 0 22 15 17 20 6 82
Herencia 0 0 7 2 3 2 0 14
Sin datos 0 0 0 0 4 4
Posesion Propia 2 0 20 9 11 13 0 54
Arriendo 1 0 11 10 8 11 0 41
Prestado 0 0 1 2 2 0 0 5
Total Dominio % 2 0 29 17 20 21 10 100
Total Posesion % 2 0 33 20 20 24 0 100

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

Tenencia
Dominio

Posesion

Tabla No. 3.6: Relacién de la tenencia de la propiedad segun los usos de suelo a nivel de San Roque.

Usos de Suelo

E | 2 o | v | |38
he} ] o c &
San Roque S| E|E o | 3 5 =
\C S Q () E (0] o
h=] a | = g 5 % o
g | 2|>|8|@» | 8
0] wm o O |Total
% % % % % % %
Propio 0 3 35 23 32 3 0 96
Herencia 0 0 0 2 0 0 0 2
Sin datos 0 0 0 0 0 0 2 2
Posesion Propia 0 3 25 12 22 0 0 62
Arriendo 0 0 8 8 13 2 0 32
Prestado 0 0 2 2 2 2 0 7
Total Dominio % 0 3 35 25 32 3 2 100
Total Posesion % 0 3 35 22 37 3 0 100

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
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Por lo tanto, se puede decir, que en el area de estudio mas del 50% de los bienes propios contienen
dinamicas econémicas que complementan al uso de la vivienda; en el porcentaje restante son los bienes en
arriendo los que predominan sobre los prestados, guardando poca diferencia con los bienes propios.
Condiciones semejantes se reflejan a nivel barrial, con la diferencia de que en El Vado la vivienda y la produccion
artesanal son los usos principales, mientras que en San Roque el perfil residencial se destaca casi en los

mismos parametros que la produccién de servicios.
Tales caracteristicas permiten dilucidar lo siguiente:

« En el area de estudio existe relacion manifiesta entre la dinamica de usos con el valor de suelo, a
mayor densidad de usos con fines econdémicos mayor valor del suelo; mientras que la vivienda, como
uso principal en las edificaciones, sea de alta o baja densidad expresan menor valoracion como
propiedad, de acuerdo con las caracteristicas del barrio en las que se emplacen. Segun barrios, El
Vado representa un lugar atractivo para la apropiacion privada, pues su valor inmobiliario es
visiblemente superior con relacion a San Roque. La ubicacion juega un papel importante al valor del
suelo, que para el caso del El Vado se convierte en edificaciones bien cotizadas. Conforme a lo
anterior se justifica el hecho de que la vivienda se emplace al interior o en plantas superiores de los
bienes (sea para uso propio o en arriendo) pues los mejores espacios y de facil acceso se los asignan

a usos mas rentables.

. Es por esta légica econ6mica, que a pesar de los conflictos que provocan los parqueaderos sobre los
bienes patrimoniales, estos resultan una actividad lucrativa por la demanda de espacios para

parqueos en la centralidad urbana.

. El valor de los arriendos, al igual que los usos de suelo, incrementa de acuerdo con su ubicacion,
entre mas cercanos a puntos estratégicos (equipamientos y vias) mayor su valor. Por ello, los locales
comerciales son mucho mas rentables que el alquiler para vivienda. En el sector se observa que entre
mas comercial sea el sector, los propietarios tienden a vivir en sus bienes y/o a emprender algun tipo
de actividad productiva. Mientras que las edificaciones emplazadas en lugares menos “privilegiados”,
el uso de la vivienda se satura por su bajo costo, incidiendo sobre el estado de conservacion de los

bienes.

. Al estar la mayoria de bienes en posesion propia se puede decir que son los propietarios quienes

aprovechan los potenciales de cada barrio. En El Vado se evidencia como los propietarios combinan
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la vivienda con usos complementarios relacionados a la produccién artesanal y comercio. Mientras

que, en San Roque, la vivienda se combina principalmente con la produccion de servicios.

3.2.3 Impactos de larelacion del estado de conservacion general con los usos de

suelo.

Tal como lo sugiere el ICOMOS, es importante analizar desde todas las perspectivas posibles, de lo individual
a lo colectivo, de lo simple a lo complejo. Asi, resulta pertinente vincular el estado de conservacion con los
diferentes usos de suelo presentes en los barrios estudiados, ya que talvez exista algun aspecto que haya

pasado inadvertido a lo largo de este andlisis.

Usos de Suelo

£ 2 < o
2| | 2| 8|8 | & |8
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N S = e S = 8
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) i} o o
% % % % % % %
= Muy Bueno 2 0 24 16 21 16 4 83
o -
° g Bueno 0 0] 6 2 2 1 0 12
o
g § Regular 0 0 0 1 0 3 4
A= Malo 0 0 0 0 0 0 0 0
o
&l Muy malo 0 0 0 0 0 0 0 0
Total % 2 1 31 19 23 17 8 100

Tabla No. 3.7: Relacion del estado de conservacion segln los usos de suelo en el area de estudio

Usos de Suelo
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§=| Bueno 0 0 8 2 3 2 0 14
= Regular 0 0 0 2 0 0 4 5
g Malo 0 0 0 0 0 0 1 1
%1 Muy malo 0 0 0 0 0 0 1 1
Total % 2 0 29 17 20 21 10 100

Tabla No. 3.8: Relacion del estado de conservacion segln los usos de suelo a nivel de El Vado
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Total % 0 3 35 25 31 3 2 100

Tabla No. 3.9: Relacion del estado de conservacion segun los usos de suelo a nivel de San Roque.

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

Al analizar los diferentes usos con los estados de conservacion, se puede observar que la mayoria (83%) de
estas actividades se desarrollan en bienes en muy buenas condiciones, el 12% las actividades de tendencia se
ubican en bienes en buen estado y un 4% en edificaciones en estado regular (Ver Tabla No. 3.10). El Vado
presenta un panorama semejante al global, siendo en este barrio donde se ubican las dos Unicas edificaciones
en muy malas condiciones. Por su parte San Roque, posee actividades de vivienda y productivas en el 91% de

las edificaciones en muy buen estado de conservacion.
Si se correlaciona estos datos con los anteriores se puede decir que:

. Los propietarios en posesion de sus bienes, ya sea para el uso de vivienda y/o usos comerciales,
donde la rentabilidad es alta, conservan en muy buenas condiciones sus bienes. Sin duda, esto se

debe a que el inmueble es una fuente importante de ingresos razon por la cual cuidan de él.

« No obstante, otro escenario se manifiesta si los bienes no son lo suficientemente lucrativos, dando
paso al uso de la vivienda en altas densidades, ya que su valor por unidad es bajo y por lo tanto para
sacar partido del bien se satura este uso. Ademas, al ser un bien que representa ingresos no

significativos, sus propietarios no proporcionan los debidos cuidados a su propiedad.

. Es esta situacion lo que, en algunos casos, provoca el abandono de los bienes. En los dos casos
identificados en El Vado, a pesar de no estar muy distante de la influencia de los ejes viales principales
y equipamientos, los usos de suelo cambian significativamente razén por la cual su valor disminuye,
mas aun cuando en los lugares donde se emplazan estos bienes son destinados més al uso de la

vivienda.
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« A nivel de El Vado, el uso exclusivo de la vivienda no representa un uso lucrativo y por ende esta
actividad se identifica, aunque en pocos numeros, sobre edificaciones en regular, mal y muy mal
estado. La falta de un buen sistema de incentivos podria ser una alternativa que permita controlar

este tipo de problemas.

« Aungue las sanciones presentan ambigliedades, estas cumplen con su rol de control, pues como se

puede observar, el area de estudio presenta muy buenas condiciones sobre sus edificaciones.

3.3 Impactos ocasionados por la tenencia de la propiedad sobre el

estado de conservacion y uso de las edificaciones patrimoniales.

La tenencia de la propiedad indiscutiblemente parte de una l6gica econémica desde la cual los propietarios
y poseedores presentan conductas derivadas valores econdémicos y que conforme a los resultados encontrados

en el presente estudio llevado a cabo en los barrios El Vado y San Roque se generan los siguientes impactos:

. Existe una marcada diferencia entre la propiedad publica y la privada, donde los bienes publicos son
los que cuentan con el apoyo técnico y econémico por parte del Estado para los diversos proyectos
y programas que buscan la conservacién del patrimonio edificado, mientras que los bienes privados,
gue de hecho son también parte de la riqueza cultural para el goce y disfrute de todos (aunque sea
de manera indirecta) cuentan con la solvencia econémica de la que dispongan sus propietarios para

asumir los gastos que implican su conservacion.

« Los bienes de propiedad publica al estar en custodia del Estado, generalmente guardan usos
relacionados a gestion y administracion, museos, bibliotecas, entre otros. Presentan un constante
cuidado y mantenimiento por parte del &mbito gubernamental, razén por la cual se encuentran en un

buen estado de conservacion integral (conservacion de su valor patrimonial como su estado material).

« Por su parte, los bienes privados presentan estados de conservacion variados, sin embargo, la

mayoria estan en buen estado de conservacion.

. Las edificaciones patrimoniales estan sometidas a las demandas de la modernidad y a los intereses

econdmicos que sus propietarios aspiran de estas.
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. Desde el &mbito publico la categorizacion de las edificaciones no incide sobre el rescate del
patrimonio edificado, pues se evidencian intervenciones complejas en bienes de alto valor como
aguellas sencillas y modestas. Sin embargo, los usos son generalmente direccionados a actividades

a fines con el Estado.

. La categoria patrimonial de los bienes privados tampoco es un factor que influencie sobre el estado
de conservacion, ya que se registraron edificaciones en buen, regular y mal estado, y los usos que

contienen son diversos.

« La ubicacion de los inmuebles influye significativamente sobre los usos que los propietarios destinan
a sus bhienes. Zonas que cuentan con equipamientos importantes, sistemas de transporte y

actividades productivas y/o culturales se convierten en puntos estratégicos “rentables”.

. Las edificaciones heredadas sufren fraccionamientos, donde las unidades resultantes pueden
presentar diferentes condiciones fisicas. Esto agrede significativamente a los valores patrimoniales
de las mismas. Alteraciones a nivel de fachada como la clausura o apertura de vanos, contrastes
generados por la aplicacion de color, cambio de materialidad en elementos como ventanas, puertas,
balcones, diferentes condiciones fisicas a partir de la division, etc., generan la interrupcion en la
lectura arquitectonica del bien, sin mencionar implicaciones negativas de la agresion sobre su
autenticidad patrimonial. A nivel interior, se suprimen espacios abiertos de alto valor histérico —
arquitecténico ya que en ellos se llevaban a cabo las actividades cotidianas de la época a la que
pertenecieron, espacios de socializacion a nivel residencial (patios) y que a su vez representaban una

fuente de sustento interno (huertos).

. Las edificaciones en posesion propia se sujetan a las condicionantes de su ubicacion. Las que se
emplazan en lugares de alto valor comercial, presentan buenas condiciones derivadas de las
aspiraciones lucrativas por parte de sus propietarios, ya que estos bienes son ofertados para usos
comerciales, de servicios y de produccion artesanal. Mientras que los bienes emplazados en zonas
menos rentables, sufren las consecuencias de no ser una fuente de ingreso representativa, donde
generalmente se destinan al uso exclusivo de la vivienda, en altas densidades. Al estar en arriendo y
el propietario al no contar con los recursos necesarios para su debido mantenimiento, el inmueble se

deteriora.

. El uso de la vivienda marca diferencias en el estado de conservacion segun su tenencia. Los bienes

en los cuales viven sus propietarios presentan buenas condiciones de conservacion. Mientras que
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los bienes en las que no viven sus propietarios, existen dos escenarios: 1. Cuando solo se arrienda
para vivienda en una unidad de uso sus condiciones varian de buenas a regular y 2. Cuando se

arrienda para acoger varias unidades de vivienda la edificacion tiende a presentar malas condiciones.

. Oftro tipo de agresion sobre el patrimonio, es el que los propietarios llevan a cabo al adaptar sus
bienes a nuevos usos o espacios necesarios en la era moderna e inclusive persiguiendo un fin

economico, en donde el parqueo vehicular es un uso conflictivo.

. Elfachadismo, fenébmeno que responde a dos situaciones, una, el evitar sanciones por un alto nivel
de deterioro y dos, como punto de atraccion hacia sus locales comerciales, lo cual se debe a que las
mejores plazas se posicionan sobre estas, dejando los usos menos rentables al interior de las

edificaciones.

. Los grafitis, aunque son una amenaza externa, permiten evidenciar la frecuencia con la que se da
mantenimiento a las edificaciones, siendo los bienes publicos los que en su mayoria reciben
tratamiento curativo contra este mal, mientras que son pocas las edificaciones privadas que muestran

sefales de pintado para borrar estas marcas agresoras.

. El Estado, con el propésito de preservar su patrimonio ha desarrollado numerosos proyectos de
intervencion para rescatar bienes patrimoniales en riesgo. Teniendo evidentemente un impacto
positivo sobre el sector en el cual se desarrolla, pues da realce a su entorno a partir de su singularidad.
Sin embargo, debido a que el costo que implica llevar a cabo este tipo de procesos, son pocos los
propietarios que puedan incurrir en tales gastos o por lo general son inversionistas/empresas las que

emprenden estos proyectos.

. Se ha demostrado cuan importante resulta la participacion ciudadana en los diferentes procesos de
conservaciéon. Uno de los ejemplos claros, es el caso de San Roque, que, a partir de la campafia de
mantenimiento llevada a cabo en el afio 2014, ha demostrado una concientizacion por parte de sus
moradores en cuanto al cuidado de su patrimonio edificado, pues este en general muestra un buen

estado de conservacion.

. Latenencia de la propiedad se ve condicionada por factores econémicos que inciden sobre el uso y
el estado de conservacion de los bienes patrimoniales. Esto se debe a que para que una edificacion

sea rentable no basta Unicamente que se encuentre en un lugar estratégico sino también que
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presente las condiciones adecuadas para que se desarrollen diferentes actividades productivas que

generen o reembolsen, por asi decirlo, lo invertido en el bien.

. El valor de los arriendos, al igual que los usos de suelo, incrementa de acuerdo con su ubicacion,
entre mas cercanos a puntos estratégicos (equipamientos y vias) mayor su valor. Por ello, los locales
comerciales son mucho mas rentables que el alquiler para vivienda. En el sector se observa que entre
mas comercial sea el sector, los propietarios tienden a vivir en sus bienes y/o a emprender algun tipo
de actividad productiva. Mientras que las edificaciones emplazadas en lugares menos “privilegiados”,

el uso de la vivienda se satura por su bajo costo, provocando su deterioro.

. Pese aque el uso de la vivienda no es desplazado del sector, su uso netamente residencial implica
menor rentabilidad, generando como efecto colateral el deterioro de la edificacion y la salida de sus

propietarios. Sin embargo, esta situacion hace referencia Unicamente a El Vado.

« Son los intereses econdémicos los que provocan que los parqueaderos, a pesar de los conflictos
ocasionados sobre los bienes patrimoniales, estos resultan una actividad lucrativa por la demanda

de espacios para parqueos en la centralidad urbana.

. Al estar la mayoria de bienes en posesion propia se puede decir que son los propietarios quienes
aprovechan los potenciales de cada barrio. En El Vado se evidencia como los propietarios combinan
la vivienda con usos complementarios relacionados a la produccién artesanal y comercio. Mientras
que, en San Roque, la vivienda se combina principalmente con la produccién de servicios. En otras

palabras, cada sector conserva su perfil caracteristico.

. En situaciones de abandono, normalmente los bienes caen en incuria debido a que estos no han
podido adaptarse, provocando que poco a poco sus poseedores pierdan el sentido de apropiacion

permitiendo que la degradacion se apodere del bien.

« Aunque las sanciones presentan ambigledades, estas cumplen con su rol de control, pues como se

puede observar, el area de estudio presenta muy buenas condiciones sobre sus edificaciones.
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3.4 Evaluacion de Impactos

3.4.1 Analisis FODA

Por medio del andlisis FODA, se ponen de manifiesto las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas

detectadas; caracteristicas que sirven para desarrollar las estrategias pertinentes fundamentadas en las

normativas vigentes, a nivel nacional como internacional.

Los factores, internos y externos, que a continuacién se detallan se fundamentan sobre los impactos

identificados, los cuales a su vez fueron articulados con la informacion descrita en la etapa del diagnostico.

Factores Internos

Fortalezas

F1

F2

F3

F4

F5

F 6

F7

El mayor porcentaje de bienes
patrimoniales en dominio y posesion
propia presentan muy buen estado de
conservacion en cualquier forma de
tenencia.

San Roque presenta mayormente
edificaciones privadas en muy buen
estado de conservacion.

El Vado es un sector con alto valor
inmobiliario dado por su ubicacién

Los bienes publicos reciben
frecuentemente mantenimiento tanto
a nivel interior como exterior.

Los bienes publicos en general
presentan muy buenas condiciones

Concientizacion de los moradores de
San Roque sobre la importancia del
mantenimiento de los bienes.

El uso de la vivienda predomina en el
area de estudio

D 2

D3

D 4

D5

D 6

D7

El Vado presenta casos de
edificaciones de abandono, posesién
propia en mal y muy malo estado de
conservacion. (incuria)

Los fraccionamientos provocados por
cuestiones de herencias alteran los
bienes perjudicando su conservacion
integral

Fachadismo vinculado fines
econdmicos se muestra en bienes en

posesion propia y en arriendo
ubicados sobre los ejes Vviales
principales.

El valor del suelo en San Roque es
inferior en relacion con El Vado

Los propietarios alteran sus bienes
para alcanzar mayor rentabilidad y
funcionalidad.

Edificaciones en arriendo reciben
Unicamente mantenimiento simple
como pintura

Propiedad privada presenta
condiciones desfavorables en
comparacion con los bienes publicos.
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F 9

F 10

F 11

F 12

F 13

F 14

F 15

F 16

Universidad de Cuenca

Fortalezas

Grandes proyectos de intervencion
en edificaciones de propiedad publica

Parqueaderos, servicios de alta
rentabilidad para propietarios en El
Vado.

Los diferentes modos de poseer la
propiedad genera combinaciones que
no marcan sobre el estado de
conservacion de los bienes.

Las actividades mas rentables se
emplazan en bienes en posesion
propia en buen estado de
conservacion.

En San Roque existe participacion de
la comunidad

Diversidad de usos no despoja al uso
de la vivienda.

La diversidad de usos no disminuye
el perfil econdmico caracteristico de
cada barrio.

Los bienes privados en San Roque
reciben frecuentes procesos de
mantenimiento.

El mayor porcentaje de propietarios
estdn en dominio y posesion de sus
bienes patrimoniales

D8

D9

D 10

D 11

D 12

D 13

D 14

D 15

D 16

D 17

En El Vado se evidencian pocos
procesos de mantenimiento en las
edificaciones de propiedad privada

Reducido numero de proyectos de
intervencion de gran magnitud para la

conservacion de edificaciones
privadas

Las edificaciones con uso/s
destinadas solo a vivienda
representan bajos ingresos para

propietarios.

Los parqueaderos publicos agreden
al patrimonio privado y publico

Las actividades menos rentables se
emplazan en bienes en posesion
propia en buen y regular estado de
conservacion, especificamente en El
Vado.

Falta de campafas de mantenimiento
en El Vado

Se suprimen espacios
caracteristicos como: de patios y
huertos para uso a nuevos usos
urbanos

En El Vado falta participacion por
parte de la comunidad

Bienes publicos solo contemplan
usos de gestion y administracion

La categorizacion de los bienes
privados no muestran relacion con el
estado de conservacion que
presentan.
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Factores Externos

Falta de un sistema de incentivos que
O 1 Altademanda de locales comerciales A1 promueva la conservacion del
patrimonio edificado privado.

Adaptaciéon de edificaciones para
A2 cumplir con demandas de
modernidad

Proyectos de conservacion llevados
a cabo por entidades publicas

Campafias de mantenimiento en

. . . A 3 Vandalismo
areas patrimoniales

Alta demanda de parqueaderos

O 4 Buen sistema de sanciones A4 Lo
publicos.

Autorizacion de usos que incumplen

A5 . .
con la normativa vigente

Tabla No. 3.10: Matriz FODA para la evaluacion de impactos.

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

3.4.2 Evaluacion de Impactos

La evaluacion de los factores descritos permitird sefalar las lineas de accion que permitan contrarrestar o
mitigar los problemas ocasionados por la tenencia de la propiedad. Por ello, dentro de los mismos ejes centrales
qgue ha llevado esta investigacion: el estado de conservacion, los usos de suelo y tenencia; de lo que se deriva
del FODA, se pueden identificar los aspectos negativos que aquejan al &rea de estudio, es decir, conocer sus
limitaciones (DA), siendo este uno de los objetivos especificos del presente trabajo. Sin embargo, tal como el
ICOMOS lo sefiala, es tan importante el analisis de lo perjudicial como lo beneficioso, razén por la cual los

aspectos positivos (Potencialidades - FO) también seran considerados.

Estado de Conservacion
Positivo

Fortalezas Oportunidades

El  mayor porcentaje de bienes
patrimoniales presentan muy buen

estado de conservacion en cualquier
forma de tenencia privada Proyectos de conservacion llevados a

cabo por entidades publicas
San Roque presenta mayormente
edificaciones privadas en muy buen
estado de conservacion.
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Oportunidades

Los bienes publicos en general

presentan muy buenas condiciones ~ L ;
Camparfas de mantenimiento en areas

Los bienes publicos reciben patrimoniales
frecuentemente mantenimiento tanto a
nivel interior como exterior.

Grandes proyectos de intervencion en
edificaciones de propiedad publica

En San Roque existe participacion de la
comunidad

Concientizacién de los moradores de Buen sistema de sanciones
San Rogue sobre la importancia del
mantenimiento de los bienes.

Los bienes privados en San Roque
reciben frecuentes procesos de
mantenimiento.

Estado de Conservacion
Negativo

Amenazas

En El vado falta participacién por parte
de la comunidad.

Los propietarios alteran sus bienes para
alcanzar mayor rentabilidad y
funcionalidad.

Fachadismo vinculado fines
econdmicos se muestra en bienes en
posesion propia y en arriendo ubicados
sobre los ejes viales principales.

Falta de campafas de mantenimiento Adaptr?\mon e e _para
en El Vado cumplir con demandas de modernidad

Edificaciones en arriendo reciben
Unicamente  mantenimiento  simple
como pintura

Propiedad privada presenta
condiciones desfavorables en
comparacion con los bienes publicos.

Reducido numero de proyectos de
intervencion de gran magnitud para la
conservacion de edificaciones privadas
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Amenazas

Los parqueaderos publicos agreden al
patrimonio privado y publico

Falta de un sistema de incentivos que
El Vado presenta casos de promueva la conservacion del
edificaciones de abandono, posesién patrimonio edificado privado.
propia en mal y muy malo estado de
conservacion. (incuria)

Los fraccionamientos provocados por
cuestiones de herencias alteran los
bienes perjudicando su conservacion
integral

La categorizacibn de los bienes
privados no muestran relacién con el
estado de conservacion que presentan.

Vandalismo

Se suprimen espacios caracteristicos
como: de patios y huertos para uso a
nuevos usos urbanos

Tabla No. 3.11: Impactos positivos y negativos sobre el estado de conservacion
Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

Usos de Suelo
Positivo

Fortalezas Oportunidades

El uso de la vivienda predomina en los
bienes en posesion propia.

La combinaciéon usos (principal y
complementarios) expresan mayor
rentabilidad para propietarios

Diversidad de usos no despoja al uso de
la vivienda.

. . L. Alta demanda de locales comerciales
La diversidad de usos no disminuye el

perfil econdmico caracteristico de cada
barrio.

Potencial econdémico provocado por
equipamientos como El Mercado 10 de
Agosto, Plaza de San Francisco y
Universidad de Cuenca.

Parqueaderos, servicios de alta
rentabilidad para propietarios en El
Vado.
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Usos de Suelo
Negativo

Amenazas

Las edificaciones con uso/s destinadas
solo a vivienda representan bajos
ingresos para propietarios.
Alta demanda de parqueaderos
Las actividades menos rentables se publicos.
emplazan en bienes en posesién propia
en buen y regular estado de
conservacion, especificamente en El
Vado.

Bienes publicos solo contemplan usos Autorizacion de usos que incumplen con
de gestion y administracion la normativa vigente

Edificaciones en buen y regular estado
acogen uso de vivienda en altas
densidades

Tabla No. 3.12: Impactos positivos y negativos sobre los usos de suelo

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

Tenenciade la Propiedad
Positivo

El mayor porcentaje de propietarios
estan en dominio y posesién de sus
bienes patrimoniales

Los diferentes modos de poseer la
propiedad genera combinaciones que
no marcan sobre el estado de
conservacion de los bienes.

Tenenciade la Propiedad
Negativo

Amenazas

El valor del suelo en San Roque es
inferior en relacion con El Vado

Tabla No. 3.13: Impactos positivos y negativos de la tenencia de la propiedad

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
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3.5 Convergencias de Politicas y Estrategias

A partir de la evaluacion anterior, los diversos aspectos descritos seran relacionados con la normativa vigente
y conforme a ello se proponen las estrategias pertinentes, que, en lo posterior permitan dilucidar los lineamientos

adecuados para alcanzar los objetivos propuestos.

3.5.1 Convergencias en relacion con el estado de conservacion

Estado de Conservacion - Negativo

Debilidades y Amenazas | Politicas Nacionales | Estrategias
Ley Orgéanica de Cultura. Art. 67
. - Los Gobiernos Autbnomos
En El vado falta participacion por parte . L .

de la comunidad Descentralizados y de Régimen 1. Incrementar los mecanismos o

' Especial y el Gobierno Nacional campanas relacionadas a

impulsaran la participacion de los acciones que fawvorezcan la

sectores sociales y ciudadanos conservacion del patrimonio

para definir las intervenciones edificado privado, donde exista el
patrimoniales, asi como promover involucramiento directo de Ia
la intervencion del sector privado, poblacion

mediante incentivos, planes,

programas y proyectos.

Falta de campafias de mantenimiento
en El Vado

COOTAD Art. 49 El ejercicio de
cada gobierno autbnomo
descentralizado se realizara a
través de tres funciones integradas:
a) De legislacion, normatividad y
fiscalizacion; b) De ejecucion vy

Edificaciones en arriendo reciben
Gnicamente mantenimiento simple
como pintura 2. Mejorar los mecanismos de
participacion ciudadana
relacionados a la protecciéon del

En ElI Vado se evidencian pocos patrimonio cultural edificado

. administracion; A C) De
procesos de mantenimiento en las . o .
edificaciones de propiedad privada PEGHEZEEIEN  GUCECEMR 17 GOl
social.

Los propietarios alteran sus bienes
para alcanzar mayor rentabilidad y
funcionalidad.

Reducido nimero de proyectos de
|ntervenC|qrj de grsi magnl.tL.Jd pfe\ra = COOTAD Art. 169 Concesién o .
conservacion de edificaciones Desarrollar mecanismo de

ivad ampliacion de incentivos roteccion ara los bienes
rivadas - . .
P beneficios de naturaleza tributaria.- P . . P a
patrimoniales a través de

El Vado presenta casos de La concesién o ampliacién de ——— - o
edificaciones de abandono, posesién jncentivos o beneficios de . tl i : qul
3 . . ermitan motivar a
propia en mal y muy malo estado de naturaleza tributaria por parte de Eorres onsabilidad aprobiacién

conservacion. (incuria) los gobiernos autbnomos esp y aprop
social de la herencia -cultural

Falta de un sistema de incentivos que des.centrallzar,jos s6lo se podra edificada.
promueva la  conservacion  del realizar a través de ordenanza.

patrimonio edificado privado.
Propiedad privada presenta

condiciones desfavorables en
comparacioén con los bienes publicos.
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Estado de Conservacion - Negativo

Debilidades y Amenazas |

Politicas Nacionales

Estrategias

Fachadismo vinculado fines
econdmicos se muestra en bienes en

posesion propia y en arriendo
ubicados sobre los ejes \viales
principales.

Los parqueaderos publicos agreden
al patrimonio privado y publico

Los fraccionamientos provocados por
cuestiones de herencias alteran los
bienes perjudicando su conservacion
integral

La categorizacion de los bienes
privados no muestran relaciéon con el
estado de conservacion que
presentan.

Se suprimen espacios caracteristicos
como: de patios y huertos para uso a
nuevos usos urbanos

Vandalismo

edificaciones
demandas

Adaptacion de
cumplir con
modernidad

para
de

Ley Organica de Cultura Art. 69
De la adopcion de medidas
precautelatorias. El ente rector de
la Cultura y el Patrimonio esta
facultado para exigir a las
instituciones del sector publico y a
los Gobiernos Autbnomos
Descentralizados y de Régimen
Especial, la adopcion de medidas
precautelatorias, preventivas vy
correctivas, para la proteccion y
conservacion del patrimonio
cultural nacional, en arreglo a la
presente Ley, su Reglamentoy a la
politica publica nacional.

De igual manera, podra exigir a los
propietarios, administradores,
tenedores, poseedores y en
general a cualquier persona natural
o juridica que tenga bajo su cargo
bienes pertenecientes al
patrimonio cultural, la adopcién de
medidas necesarias para su
debida protecciéon y conservacion,
en arreglo a la presente Ley, su
Reglamento y a la politica publica
nacional.

Ley Orgéanica de Cultura Art. 5 f)
Acceso a los bienes y servicios
culturales y patrimoniales. Todas

las personas, comunidades,
comunas, pueblos \%
nacionalidades, colectivos y

organizaciones tienen derecho a
acceder a los bienes y servicios
culturales, materiales o
inmateriales, ya la informacién que
las entidades publicas y privadas
tengan de ellas, sin mas limitacion
que las establecidas en la
Constitucién yla Ley.

1. Mejorar los mecanismos de
control de las acciones o
intervenciones que atenten contra
los bienes patrimoniales de
propiedad publica y privada, y que
se dé a cabalidad el cumplimiento
con la Ley.

2. Mejorar los mecanismos de
difusion de la normativa,
infracciones y sanciones para las
areas historicas y patrimoniales
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Estado de Conservacion - Positivo

Fortalezas y Oportunidades |
El mayor porcentaje de bienes
patrimoniales presentan muy buen
estado de conservacion en cualquier
forma de tenencia privada

San Roque presenta mayormente
edificaciones privadas en muy buen
estado de conservacion.

Los bienes publicos en general
presentan muy buenas condiciones

Grandes proyectos de intervencidon en
edificaciones de propiedad publica

En San Roque existe participacion de
la comunidad

Concientizacion de los moradores de
San Roque sobre la importancia del
mantenimiento de los bienes.

Los bienes privados en San Roque
reciben frecuentes procesos de
mantenimiento.

Proyectos de conservacion llevados a
cabo por entidades publicas

Buen sistema de sanciones

Los bienes publicos reciben
frecuentemente mantenimiento tanto
a nivel interior como exterior.

Potencial econémico provocado por
equipamientos como El Mercado 10
de Agosto, Plaza de San Francisco y
Universidad de Cuenca.

Politicas Nacionales

Ley Organica de Cultura Art. 26
a) Definir, coordinar y evaluar el
cumplimiento de la politica publica
de las entidades que conforman el
Sistema Nacional de Cultura para
garantizar el ejercicio pleno de los
derechos culturales, fortalecer la

identidad nacional y las
identidades diversas, proteger y
promover la diversidad de las
expresiones culturales, la

interculturalidad y la memoria
social, e incentivar la libre creacion
artistica, la produccién, innovacion,
difusion, distribuciéon y disfrute de
bienes y servicios artisticos y
culturales, y salvaguardar el
patrimonio cultural a nivel nacional
y, de ser el caso en los espacios
que en el exterior se estableciere
para el efecto

Estrategias

1. Promover la premiacion a los
ciudadanos y entidades que se
hayan destacado o que hubieren
realizado aportes importantes a la
ciudad.

2. Desarrollar e implementar
planes de conservacion preventiva
y monitoreo con la finalidad de
evitar dafios complejos, evitando
que los propietarios incurran en
procesos costosos.

Tabla No. 3.14: Convergencias politicas en relacion con el estado de conservaciéon

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
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3.5.2 Convergencias en relacién con usos de suelo

Usos de Suelo - Negativo

Debilidades y Amenazas |

Politicas Nacionales |

Estrategias

Las edificaciones con uso/s
destinadas solo a vivienda
representan bajos ingresos para
propietarios.

Bienes publicos solo contemplan

usos de gestion yadministracion

Edificaciones en buen vy regular
estado acogen uso de vivienda en
altas densidades

Las actividades menos rentables se
emplazan en bienes en posesion
propia en buen y regular estado de
conservacion, especificamente en El
Vado.

Alta demanda de

publicos.

parqueaderos

Autorizacién de usos que incumplen
con la normativa vigente

Constituciéon del Ecuador Art. 375

El Estado, 1. Generara Ila
informacion necesaria para el
disefio de estrategias y programas

que comprendan las relaciones
entre vivienda, servicios, espacio y
transporte publicos, equipamiento y
gestion del suelo urbano.

COOTAD Art. 147 Ejercicio de la
competencia de habitat y vivienda
Los planes y programas
desarrollaran ademas proyectos de
financiamiento para vivienda de
interés social y mejoramiento de la
vivienda precaria, a través de la
banca publica yde las instituciones
de finanzas populares, con énfasis
para las personas de escasos
recursos econémicos.

COOTAD Art. 297 Objetivos del
ordenamiento territorial.- El
ordenamiento del territorio regional,
provincial, distrital, cantonal vy
parroquial, tiene por objeto
complementar la planificacion
econdmica, social y ambiental con
dimensién territorial; racionalizar
las intervenciones sobre el
territorio; y, orientar su desarrollo y
aprovechamiento sostenible, a
través de los siguientes objetivos:
a) La definicion de las estrategias
territoriales de uso, ocupaciéon y
manejo del suelo en funcién de los
objetivos econémicos, sociales,
ambientales y urbanisticos.

Ley Organica de Cultura Art. 69
De la adopcion de medidas
precautelatorias. El ente rector de
la Cultura y el Patrimonio esta
facultado para exigir a las
instituciones del sector publico y a
los Gobiernos Autbnomos
Descentralizados y de Régimen
Especial, la adopcién de medidas
precautelatorias, preventivas y
correctivas, para la proteccion y
conservacion del patrimonio
cultural nacional, en arreglo a la
presente Ley, su Reglamentoy a la
politica publica nacional.

En consideracion a la realidad del
sector, analizar y revisar las
normativas relacionadas al Plan de
Ordenamiento Territorial

Mejorar los mecanismos de control
de los usos, acciones o
intervenciones que atenten contra
los bienes patrimoniales de
propiedad publica y privada, y que
se dé a cabalidad el cumplimiento
con la Ley.
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Usos de Suelo - Positivo
Fortalezas y Oportunidades | Politicas Nacionales | Estrategias

La combinacion usos (principal y
complementarios) expresan mayor

rentabilidad para propietarios Ley Organica de Cultura Art. 3. Promower el uso de los huertos y

Buen wivir. Promueve una Vision patios de los bienes
Diversidad de usos no despoja al uso integral de la vida que contemple patrimoniales, destinandolos al
de la vivienda. el disfrute del tiempo libre y cultivo de hortalizas o plantas

creativo, la interculturalidad, el medicinales para que de tal forma
La diversidad de usos no disminuye trabajo digno, la justicia social e se contrarreste el incremento de
el perfil econémico caracteristico de intergeneracional y el equilibrio parqueaderos, asi como también

cada barrio. con la naturaleza como ejes se reduzca el impacto ambiental
transversales en todos los niveles negativo ocasionado por los

Parqueaderos, servicios de alta de planificacion y desarrollo. automotores.

rentabilidad para propietarios en El

Vado.

Tabla No. 3.15: Convergencias politicas en relacién con los usos de suelo

Fuente y Elaboracion: Propia, 2019

3.5.3 Convergencias en relacion con latenencia de la propiedad

Tenencia de la Propiedad - Negativo
Debilidades y Amenazas | Politicas Nacionales | Estrategias

Constitucion del Ecuador Art. 66
Se reconoce y garantizara a las
personas: 26) El derecho a la
propiedad en todas sus formas,
con funcién y responsabilidad
social y ambiental. El derecho al
acceso a la propiedad se hara Promover sectores menos
efectivo con la adopcién de concurridos para el desarrollo de
politicas publicas, entre otras actiidades productivas en el
medidas. Centro Histérico de tal forma que la
sobrevaloracién sea mitigada

El valor del suelo en San Roque es
inferior en relacién con El Vado

Constitucion Art. 375. El Estado
26) Asegurara que toda persona
tenga derecho a suscribir
contratos de arrendamiento a un
precio justo y sin abusos.

Tenencia de la Propiedad - Positivo
Fortalezas y Oportunidades | Politicas Nacionales | Estrategias

Ley Organica de Cultura Art. 3.
Buen vivir. Promueve una vision
integral de la vida que contemple el
disfrute del tiempo libre y creativo,
la interculturalidad, el trabajo digno,

. la justicia social
Los diferentes modos de poseer la . . A
. . : intergeneracional y el equilibrio con
propiedad genera combinaciones que

la naturaleza como ejes
no marcan sobre el estado de .
L. . transversales en todos los niveles
conservacion de los bienes.

de planificacion y desarrollo.

El mayor porcentaje de propietarios
estan en dominio y posesion de sus

bienes patrimoniales
Fortalecer las organizaciones

barriales, con el objetivo de lograr
mayor participaciéon ciudadana.

Tabla No. 3.16: Convergencias politicas en relaciéon con la tenencia de la propiedad
Fuente y Elaboracion: Propia, 2019
|
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3.6 Formulacion de Lineamientos

Conforme a los criterios concebidos a lo largo del proceso y a la evaluacién anterior se proponen los
lineamientos generales pertinentes, segun el protocolo establecido, que permitan reducir o contrarrestar las
debilidades y amenazas (resultados denominados como negativos) y hacer uso de las fortalezas encontradas
para aprovechar oportunidades (resultados denominados como positivos), esto por medio de acciones
fundamentadas bajo al marco legal correspondiente que sustente su viabilidad dentro los objetivos generales

de la conservacion y gestion del patrimonio cultural edificado.

Asi, se trazan tres ejes centrales: estado de conservacion, usos de suelo y tenencia de la propiedad desde

los cuales se sustentan los lineamientos que a continuacion se proponen.

3.6.1 Lineamientos con relacion al estado de conservacion

3.6.1.1 Lineamientos en funcién de los impactos positivos.

En base a lo identificado en el area de estudio, la propiedad publica y privada presentan buen estado de
conservacion, a pesar de la marcada diferencia con relacion a los recursos técnicos y econémicos con los que
cuenta cada una. Desde el &mbito privado, parte de este resultado se debe a la aplicacion del sistema de

infracciones y sanciones vigente.

Los numerosos proyectos de intervencion para rescatar bienes patrimoniales en riesgo ejecutados por el
Estado, han influenciado positivamente sobre quienes poseen bienes de valor patrimonial, pues las
edificaciones, propias, heredadas, en arriendo o prestadas, presentan condiciones mayormente favorables. No
obstante, cada barrio presenta su singularidad, siendo San Roque un lugar que al momento no presenta casos
de inmuebles en regular o mal estado de conservaciébn como consecuencia de la campafia de mantenimiento
llevada a cabo en 2014, tiempo desde el cual los moradores han desarrollado una cultura de mantenimiento —

conservacion preventiva®.

Por ello es de importancia dar realce y promover iniciativas como las sefialadas. Las de gran magnitud,
aunque no intervienen en el ambito privado, proporcionan diversos beneficios al entorno como por ejemplo

incentivando la reactivacion socio econémica del sector. Por su parte, pequefios procesos de mantenimiento,

38 A pesar de que la Ordenanza para la Gestion y Conservacion sefiala la existencia del Plan de Monitoreo y Conservacion Preventiva,
este hasta el momento no se ha desarrollado. Fuente: Araujo, S., comunicacion personal, 15 enero 2019.
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intervenciones que no implican grandes costos convocan a gran escala a la poblacion ya que al ser algo

beneficioso para su patrimonio son actividades que pueden costear.

Es asi, que los esfuerzos realizados, sean de manera individual o colectiva, son merecedores de
reconocimiento razon por la cual la existencia de la Presea Fray José Maria Vargas, sin embargo, existe poco
conocimiento sobre este. Por ello, seria importante realizar la difusién correspondiente de este incentivo, que

promueva hacia una cultura de conservacion del legado cultural construido.

Entonces, al ser el patrimonio cultural objeto de investigacion, fomento, fortalecimiento, reconocimiento y
difusion; los mecanismos desarrollados para tales propositos también deben ser encaminados de la misma
forma. Desde esta perspectiva, la difusion juega un papel fundamental en la conservacion del patrimonio, no
solo porque permite informar, sino que también involucra a la comunidad en las diferentes actividades y/o
proyectos que se llevan a cabo. Razén por la cual se deberia dar énfasis a este e tipo de estrategias, no solo a
nivel de espacios publicitarios en los diferentes medios de comunicacién sino también canalizado por medio de

las numerosas empresas municipales como: EMAC, ETAPA, EDEC, Fundacién El Barranco, entre otras.

Conforme a las estrategias planteadas se derivan los siguientes lineamientos:
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Lineamiento 1. Debe desarrollarse el Plan de Mantenimiento de Monitoreo y Conservacion Preventiva
para las areas histdricas y patrimoniales del cantén Cuenca, en el cual se considere e integre la

participacion ciudadana.

Respaldo segun Cartas Internacionales | Relaciéon con la normativa vigente

Ordenanza para la Gestion \%
Conservacion de las Areas Historicas y

Declaracion de Amsterdam, 1975 2) La Patrimoniales del canton Cuenca Art.

consenacion integrada compromete la 42 El mantenimiento y conservacion de
responsabilidad de los poderes locales y apela 0S inmuebles debera sujetarse a las
a la participacion de los ciudadanos disposiciones del Plan de Monitoreo y

Conservacion Preventiva establecido por la
Carta de Cracovia 2000 2: El Direccion de Areas Histéricas vy

mantenimiento y la reparacion son una parte Patrimoniales. EI Comisario Municipal
fundamental del proceso de conservacion del respectivo, notificara a los propietarios en
patrimonio. Estas acciones tienen que ser su debida oportunidad para el cumplimiento
organizadas con una investigacion de ésta disposicion

sistematica, inspeccion, control, seguimiento y

pruebas. Hay que informar y prever el posible

deterioro, y tomar las adecuadas medidas

preventivas.

Tabla No. 3.17: Sustento legal para el Lineamiento 1

Elaboracion: Propia, 2019
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Lineamiento 2. Deben desarrollarse sistemas de difusion que permitan dar a conocer a la poblacion

los beneficios o incentivos existentes para la conservacion del patrimonio cultural edificado.

Respaldo segun Cartas Internacionales | Relaciéon con la normativa vigente

Declaracion de Amsterdam, 1975 2) La
conservacion integrada compromete la
responsabilidad de los poderes locales y apela
a la participacion de los ciudadanos

Carta Europea de Patrimonio
Arquitecténico, 1975.
Recomienda que los gobiernos de los Estados
miembros tomen las medidas necesarias, los
pasos legislativos, administrativos, financieros y
educativos para implementar una politica de
consenacion integrada para el patrimonio
arquitecténico. Carta Europea de Patrimonio
Arquitectonico, 1975.
Recomienda que los gobiernos de los Estados
miembros tomen las medidas necesarias, los
pasos legislativos, administrativos, financieros y

Ley Organica de Cultura Art. 67 Los
Gobiernos Auténomos Descentralizados y
de Reégimen Especial y el Gobierno
Nacional impulsaran la participacion de los
sectores sociales y ciudadanos para definir
las intenvenciones patrimoniales, asi como
promower la intervencion del sector privado,
mediante incentivos, planes, programas y
proyectos.

Ordenanza para la Gestion y
Conservacion de las Areas Histéricas y
Patrimoniales del cantén Cuenca Art.
62 h) Llevar a cabo campafas de
valoracion y difusion del patrimonio cultural
de las Areas Histdricas y Patrimoniales del
Cant6n, informando, simultaneamente,
sobre las politicas y planes de accion de la
I. Municipalidad de Cuenca sobre el tema.

educativos para implementar una politica de
consenvacion integrada para el patrimonio
arquitectonico.

Tabla No. 3.18: Sustento legal para el Lineamiento 2

Elaboracion: Propia, 2019

3.6.1.2 Lineamientos en funcidon de los impactos negativos.

Pese a que el porcentaje de edificaciones en muy buen estado de conservacion es alto, en El Vado, existen
bienes de propiedad privada que presentan condiciones menos favorables las mismas provocadas
mayoritariamente por sus propietarios ya sean por cuestiones de herencia o por perseguir un fin econémico a

través de sus bienes, siendo un ejemplo claro entre estos el fachadismo.

Los denominados fraccionamientos y las alteraciones que pretenden una adaptacion a la modernidad,
agreden significativamente a los valores patrimoniales de los bienes, eliminando espacios como huertos y
patios, cambios en la tipologia arquitectonica y materialidad. En situaciones de abandono, normalmente los

bienes caen en incuria debido a que estos no han podido adaptarse, provocando que poco a poco Sus
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poseedores pierdan el sentido de apropiacion permitiendo que la degradacion se apodere del bien y por lo tanto

requiera de procesos costosos de intervencion los cuales se hacen inaccesibles.

A nivel internacional y para el ambito nacional, el caso de Quito, un sistema de incentivos propicia la
conservacion del patrimonio sin son direccionados a quienes no cuentan con los recursos necesarios para dar
procesos de intervencion a su propiedad. También, al solicitar apoyo de empresas publicas se podrian mitigar
los efectos ocasionados por el vandalismo, actividad desfiguradora la lectura individual y colectiva de la

arquitectura patrimonial.

Debido a estos problemas detectados se plantean los siguientes lineamientos:
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Lineamiento 3. Debe formularse y aplicar un sistema de incentivos econdmicos para la proteccion de
edificaciones patrimoniales, en cual se dé prioridad a las necesidades emergentes del bien,

salvaguardando su funcionalidad principal.

Respaldo seglin Cartas Internacionales | Relacién con la normativa vigente

Ley Organica de Cultura Art. 93.-
Del financiamiento y los incentivos para la
gestion del patrimonio cultural nacional. El
ente rector de la Cultura y el Patrimonio
emitira una politica de financiamiento
sostenible para la investigacion,
consernvacion, salvaguarda, puesta en valor
y uso social del patrimonio cultural.
Ademas, se estableceran incentivos y

17 e RS

financiamientos preferenciales para la
Recomendacion relativa a la Salvaguardia Participacion del sector privado en
de los Conjuntos Histéricos o Tradicionales investigacion, conservacion, salvaguarda,

puesta en valor y uso social del patrimonio
cultural.

Ordenanza para la Gestion y
Conservacion de las Areas Historicas y
Patrimoniales del cantén Cuenca Art.
62 Constituyen incentivos a la

y su Funcion en la Vida Contemporanea
1976 40. Deberian otorgarse donaciones,
ventajas fiscales, subsidios o prestamos en
condiciones faworables a los propietarios
privados y a los usuarios que efectuaran las
obras establecidas en los planes de

salvaguardia, con arreglo a las normas fijadas
en esos planes. Tales \entajas fiscales,
donaciones y prestamos podrian concederse
con caracter prioritario a agrupaciones de
propietarios o de usuarios de viviendas y locales
comerciales, por resultar las operaciones
agrupadas econdmicamente mas \entajosas
que las acciones individuales. Las wentajas
financieras que se concedieran a los
propietarios privados y a los usuarios quedarian
subordinadas eventualmente al respeto de
ciertas condiciones impuestas en interés del
publico, tales como garantizar la integridad de
los edificios, la posibilidad de wsitar los
inmuebles, tener acceso a los parques, jardines
o lugares, hacer fotografias,ural

Tabla No. 3.19: Sustento legal para el Lineamiento 3

Elaboracion: Propia, 2019

conservacion de las Areas Histéricas y
Patrimoniales las exoneraciones
establecidas en las ordenanzas vy
reglamentos vigentes, las que se crearen
en el futuro, como los créditos gestionados
por la I. Municipalidad de Cuenca para la
intervencion en éstas areas.
COOTAD Art. 131 Gestion de la
cooperacion internacional.-Los gobiernos
auténomos descentralizados podran
gestionar la obtencién de recursos de la
cooperacion internacional y asistencia
técnica para el cumplimiento de sus
competencias propias en el marco de los
objetivos nacionales, de sus planes de
desarrollo y los principios de equidad,
solidaridad, interculturalidad,
subsidiariedad, oportunidad y pertinencia.
Se mantendra un registro en el sistema
nacional de cooperacion internacional.
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Lineamiento 4. Previo a la division predial de un bien debe elaborarse un informe, con el aval de un
profesional competente en la materia, en el cual se especifiquen los cambios a realizarse mostrando
gue tales intervenciones permitiran conservar las caracteristicas patrimoniales originales tanto a nivel

de fachada como al interior.

Respaldo segun Cartas Internacionales] Relacion con la normativa vigente

Ley Organica de Cultura Art. 73.- De la
tramitacion de la solicitud de restauracion,
rehabilitacion y re funcionalizacion de
edificaciones del patrimonio cultural
nacional. Las solicitudes de conservacion,
restauracion, rehabilitacion y re
funcionalizacion de edificaciones
pertenecientes al patrimonio cultural
nacional se tramitaran ante el Gobierno
Auténomo Descentralizado o de Régimen

Carta de Nara 1994 9. La consenacion del Especial competente, quienes deberan
patrimonio en todas sus formas y periodos hotificar al ente rector.
histéricos encuentra su justificacion en los Ordenanza para la  Gestion vy
valores que se atribuyen a ese patrimonio. Conservacion de las Areas Historicas y
Nuestra capacidad de percibir esos valores Patrimoniales del canton Cuenca Art.
depende en parte, del grado en que las fuentes 12 f) Conocer y resolver, dentro del marco
de informacion sobre estos valores sean de la Ley de Patrimonio Cultural, de la Ley
comprensibles y confiables. Conocimiento y ©Organica de Régimen Municipal y las
comprensién de estas fuentes en relacion con Ordenanzas respectivas, sobre todas las
las caracteristicas originales y dltimas del intervenciones Arquitectonicas que el

patrimonio cultural y su significado, es un Est‘_ado,_ la m?sma Mun_icipalidad,
requisito basico para afirmar todos los aspectos Instituciones Publicas y Privadas vy
de su autenticidad. ciudadanos en general, intenten realizar en

las Areas Historicas y Patrimoniales del
Cantén y que no podran ser ejecutadas sin
la aprobacion previa y expresa de la
Direccion Areas Historicas y Patrimoniales.

Tabla No. 3.20: Sustento legal para el Lineamiento 4

Elaboracion: Propia, 2019
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Lineamiento 5. Las edificaciones que hayan sido objeto de division predial, en futuras intervenciones
deben liberar acciones anteriores que hayan alterado las caracteristicas patrimoniales originales,

inclusive la aplicacién inadecuada de color a nivel de fachada.

Respaldo segun Cartas Internacionales] Relacion con la normativa vigente

Ordenanza para la Gestion y
Conservacion de las Areas Histéricas y
Patrimoniales del canton Cuenca Art.
Carta de Nara 1994 9. La conservacion del 12.- Son atribuciones de la Direccion de
patrimonio en todas sus formas y periodos Areas Histéricas y Patrimoniales: m) Todas
histéricos encuentra su justificacion en los las demas que sean necesarias para la
valores que se atribuyen a ese patrimonio. gestion y conservacion del Patrimonio
Nuestra capacidad de percibir esos valores Cultural del Canton.
depende en parte, del grado en que las fuentes Ordenanza para la Gestion y
de informacion sobre estos \valores sean Conservaciéon de las Areas Histéricas y
comprensibles y confiables. Conocimiento y Patrimoniales del cantén Cuenca Art.
comprension de estas fuentes en relacion con 14 f) LIBERACION: Intervencion que
las caracteristicas originales y dltimas del permite rescatar las caracteristicas
patrimonio cultural y su significado, es un arquitecténicas originales de un inmueble,
requisito basico para afirmar todos los aspectos eliminando afiadidos e intervenciones no
de su autenticidad. compatibles con éste.
Recomendacién relativa a la Salvaguardia Reglamento para el uso del Color y
de los Conjuntos Histéricos o Tradicionales Materiales en las Edificaciones del
y su Funcién en la Vida Contemporanea Centro Histérico. Que es necesario
1976 4. Los conjuntos histéricos y su medio reglamentar en forma adecuada el uso del
deberian ser protegidos activamente contra toda color en las edificaciones del Centro
clase de deterioros, en especial los resultantes Historico de la ciudad, a fin de evidenciar
de un uso inapropiado, aditamentos parasitos y Su autenticidad e integridad.
transformaciones abusivas o desprovistas de
sensibilidad que dafian su autenticidad, asi
como los provocados por cualquier forma de
contaminacion. Todas las obras de restauracion
que se emprendan deberian basarse en
principios  cientificos. Asimismo, deberia
prestarse especial atencion a la armonia y a la
emocion estética resultantes del
encadenamiento o de los contrastes de los
diferentes elementos que componen los
conjuntos y que dan a cada uno de ellos su
caracter particular.

Tabla No. 3.21: Sustento legal para el Lineamiento 5

Elaboracion: Propia, 2019
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Lineamiento 6. Deben conformase acuerdos de cooperacién entre las empresas de control municipal
y areas historicas para desarrollar un sistema de control que mitigue el vandalismo sobre los bienes

patrimoniales.

Respaldo seguin Cartas Internacionales| Relacién con la normativa vigente

ORDENANZA DE CREACION
FUNCIONAMIENTO DE LA
GUARDIA CIUDADANA DE CUENCA Art.
2.- Finalidad y Funciones.- Es finalidad de
la Guardia de Seguridad Ciudadana ejercer
la tutela y guardiania de seguridad
ciudadana en el Canton Cuenca, bien sea
de modo directo o en accion de
colaboracion, apoyo y complementariedad
con las que cumplen los deméas actores de
la seguridad ciudadana en el Cantén.
COOTAD Art. 3 c¢) Coordinacion vy
corresponsabilidad.- Todos los niveles de
gobierno tienen responsabilidad compartida
con el ejercicio y disfrute de los derechos
de la ciudadania, el buen wvr y el
desarrollo de las diferentes
circunscripciones territoriales, en el marco
de las competencias exclusivas vy
concurrentes de cada uno de ellos. Para
el cumplimiento de este principio se

Y

ALIANZAS PARA
17 e

&

Recomendacion relativa a la Salvaguardia
de los Conjuntos Historicos o Tradicionales
y su Funcién en la Vida Contemporanea
1976 4. Los conjuntos histéricos y su medio
deberian ser protegidos activamente contra toda
clase de deterioros, en especial los resultantes
de un uso inapropiado, aditamentos parasitos y
transformaciones abusivas o desprovistas de
sensibilidad que dafan su autenticidad, asi

como los prowcados por cualquier forma de
contaminacién. Todas las obras de restauracion
que se emprendan deberian basarse en
principios cientificos. Asimismo, deberia
prestarse especial atencién a la armonia y a la

emocion estética resultantes del
encadenamiento o de los contrastes de los
diferentes elementos que componen los

conjuntos y que dan a cada uno de ellos su
caracter particular.

Tabla No. 3.22: Sustento legal para el Lineamiento 6

Elaboracion: Propia, 2019

incentivara a que todos los niveles de
gobierno trabajen de manera articulada y
complementaria para la generacion vy
aplicacion de normativas concurrentes,
gestion de competencias, ejercicio de
atribuciones. En este sentido, se podran
acordar mecanismos de cooperacion
wluntaria para la gestibn de sus
competencias y el uso eficiente de los
recursos.
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3.6.2 Lineamientos con relacion alos usos de suelo

3.6.2.1 Lineamientos en funcidén de los impactos positivos.

La ubicacion de los inmuebles influye significativamente sobre los usos que los propietarios destinan a sus
bienes. Zonas que cuentan con equipamientos importantes, sistemas de transporte y actividades productivas
y/o culturales se convierten en puntos estratégicos “rentables”. Para quienes poseen bienes de valor patrimonial,
esta caracteristica se aprovecha para obtener un valor por su uso y es que los aspectos socio econdémicos
influyen significativamente en la conservacion patrimonial. Pese a tales condiciones de rentabilidad econdmica,

la vivienda en uso propio no es desplazada.

Entonces, al ser sectores que acogen a la vivienda, las actividades productivas deben ser complementadas
con actividades recreativas 0 quizas aquellas que permitan la recuperacién de areas casi perdidas en la
centralidad urbana como son los patios y huertos, en los cuales se puede rescatar los espacios verdes que

mucha falta le hace al centro desde el punto de vista medio ambiental

Para ello, también resultaria necesario establecer alianzas con aquellas entidades, con la EMAC, por
ejemplo, que puedan asesorar a quienes deseen emprender esta actividad, que ademas podria resultar ser una

fuente de ingreso pues se ofertarian productos afines a los que se intercambian en el sector.

De lo anterior se deriva el siguiente lineamiento.
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Lineamiento 7. Los patios y huertos deben ser promovidos para el desarrollo de actividades agricolas

menores, y asi generar nuevas fuentes de ingresos a partir de los bienes patrimoniales.

Respaldo segun Cartas Internacionales | Relaciéon con la normativa vigente

17 s
LOS OBJETIVOS

&

Carta de Amsterdam 1975 Atribuir a los
edificios las funciones que, respetando en todo
su caracter, respondan a las condiciones de
vida actual y garanticen asi su supenivencia.
Una politica de conservacion implica también la
integracion del patrimonio arquitecténico en la

COOTAD Art. 3 c¢) Coordinacion vy
corresponsabilidad.- Todos los niveles de
gobierno tienen responsabilidad compartida
con el ejercicio y disfrute de los derechos
de la ciudadania, el buen wvir y el
desarrollo de las diferentes
circunscripciones territoriales, en el marco
de las competencias exclusivas vy
concurrentes de cada uno de ellos. Para
el cumplimiento de este principio se
incentivara a que todos los niveles de
gobierno trabajen de manera articulada y
complementaria para la generacion vy
aplicacion de normativas concurrentes,
gestion de competencias, ejercicio de
atribuciones. En este sentido, se podran
acordar mecanismos de cooperacion
wluntaria para la gestion de sus
competencias y el uso eficiente de los

vida social. El esfuerzo de conservacion debe
ser valorado no solo en relacion con el valor
cultural de los edificios, sino también con su
valor de uso. Los problemas conservacion
integrada sélo pueden ser resueltos mediante
una referencia combinada de la estas dos
escalas de valor.

recursos.

Ordenanza para la Gestion y
Conservaciéon de las Areas Histéricas y
Patrimoniales del canton Cuenca Art.
12.- j) Promower las intervenciones en el
Patrimonio Cultural con un enfoque integral,
preservando el patrimonio material,
inmaterial y natural vinculado al bien.

Tabla No. 3.23: Sustento legal para el Lineamiento 7

Elaboracion: Propia, 2019

3.6.2.2 Lineamientos en funcidon de los impactos negativos.

En lineas anteriores se habia descrito como la ubicacion influye sobre los propietarios al momento de cuidar
el patrimonio edificado. Esta condicionante permite observar que existe cierta segregacion en las edificaciones
privadas, entre mas se alejan de los puntos comerciales mas pierden valor y por ende los usos que generan
fuentes de ingresos representativos disminuyen. Los arriendos también guardan valores conforme a tal

condicionante.

Otro problema identificado es el querer insertar nuevos usos en las edificaciones patrimoniales, como por el
ejemplo parqueo vehicular, sea para uso personal o para servicio publico. La adaptacion para este fin se ha

tornado una necesidad basica, dificil de evitar, pues en un mundo moderno el vehiculo juega un papel
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protagonico en todos los extractos sociales. Pero en si, més alld del nimero existente, el incumplimiento de las
normas arquitectonicas y ambientales es el problema mas representativo ya que no solo se agrede al patrimonio,

sino también al medio ambiente.

El ICOMOS sostiene que encontrar un punto de equilibrio es lo mas viable para obtener resultados a largo
plazo (sostenibilidad). El patrimonio edificado esta condenado a sufrir amenazas segun los intereses de las
personas y de la época en la que se encuentre, siendo extremadamente complejo encontrar tal equilibrio ya que

se debe preservar el legado historico, pero al mismo tiempo este debe ser Util y vivido, de lo contrario perece.

Lineamiento 8. Los usos de suelo asignados para el sector de planeamiento CH (Centro Historico)

deben ser analizados para determinar si contintan siendo apropiados para el desarrollo territorial.

Respaldo segun Cartas Internacionales | Relacién con la normativa vigente

COOTAD Art. 297.- Objetivos del
ordenamiento territorial.- El ordenamiento
del territorio regional, provincial, distrital,
cantonal y parroquial, tiene por objeto
complementar la planificacion econdmica,
social y ambiental con dimension territorial;

Carta de Amsterdam 1975 Atribuir a los
edificios las funciones que, respetando en todo
su caracter, respondan a las condiciones de

. . . . . racionalizar las intervenciones sobre el
vida actual y garanticen asi su supenivencia. . .
P L. . ., territorio; y, orientar su desarrollo vy
Una politica de conservacion implica también la . .
. L. . . . - aprovechamiento sostenible.
integracion del patrimonio arquitecténico en la ..
Ordenanza para la Gestion \%

vida social. El esfuerzo de conservacion debe
ser valorado no soélo en relaciéon con el valor
cultural de los edificios, sino también con su
valor de uso. Los problemas consenacion
integrada so6lo pueden ser resueltos mediante
una referencia combinada de la estas dos
escalas de valor.

Carta Europea de Patrimonio
Arquitecténico 1975 Recomienda que los
gobiernos de los Estados miembros tomen las
medidas necesarias, los pasos legislativos,
administrativos, financieros y educativos para
implementar una politica de conservacion
integrada para el patrimonio arquitectonico.

Tabla No. 3.24: Sustento legal para el Lineamiento 8

Elaboracion: Propia, 2019

Conservacion de las Areas Historicas y
Patrimoniales del cantén Cuenca Art.
30.- Los usos de suelo en el Centro
Histérico de Cuenca, Area de El Ejido,
Centros Histéricos de las Cabeceras
Parroquiales y demas Areas Histdricas y
Patrimoniales del Cantén, se regiran por lo
que determinen los Planes de
Ordenamiento  Territorial y/o  Planes
Especiales segun sea el caso; asi como
las Ordenanzas y Reglamentos
correspondientes.
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Lineamiento 9. Deben ser evaluados los procesos administrativos para la aprobacién de usos e
intervenciones en el Patrimonio Edificado, publico y privado, con el objetivo de observar cumplimiento
a las normas dentro del marco de Ley y/o Ordenanzas respectivas. Su incumplimiento debe ser objeto

de las sanciones respectivas sin excepcion alguna.

Respaldo segun Cartas Internacionales| Relacién con la normativa vigente

Ley Organica de Cultura Art. 168.- De
las Faltas Administrativas. Los hechos que
contravengan a las disposiciones del
presente titulo, salvo que se encuentren
tipificados como delito, seran considerados
como faltas administrativas graves o leves
y seran sancionadas conforme a lo
dispuesto en los articulos siguientes
Cualquier persona podra, individual o
colectivamente, denunciar la comision de
hechos que se inscriban en las conductas
determinadas en esta Ley ante las
entidades competentes del Sistema
Nacional de Cultura, de acuerdo a la
materia, o directamente en las oficinas del
ente rector de la Cultura y el Patrimonio..

Carta de Cracovia 2000 1. La conservacion
puede ser realizada mediante diferentes tipos
de intervenciones como son el control
medioambiental, mantenimiento, reparacion,
restauracion, renovacion y rehabilitacion.
Cualquier intervencion implica decisiones,
selecciones y responsabilidades relacionadas
con el patrimonio entero, también con
aquellas partes que no tienen un significado
especifico hoy, pero podrian tenerlo en el
futuro

Ordenanza para la Gestion vy
Conservacion de las Areas Histéricas
Art. 64.- Las sanciones que se impongan
seran de caracter real y afectaran a los
inmuebles independientemente de sus
titulares de dominio.

Recomendacion relativa a la Salvaguardia
de los Conjuntos Historicos o Tradicionales
y su Funcién en la Vida Contemporanea
1976 13. Deberia imponerse, tanto a las
colectividades publicas como a los particulares,
el respeto de las medidas de salvaguardia. Sin
embargo, deberia establecerse un mecanismo
de recurso contra las decisiones arbitrarias o
injustas.

Tabla No. 3.25: Sustento legal para el Lineamiento 9

Elaboracion: Propia, 2019

3.6.3 Lineamientos con relacion a la tenencia de la propiedad

3.6.3.1 Lineamientos en funcidon de los impactos positivos.

El patrimonio edificado “esta condenado a convivir con la constante amenaza de la proyeccion de intereses
sobre su uso y disfrute, aunque paraddéjicamente esta condicion es indispensable para su correcta conservacion,

mantenimiento y durabilidad” (Mansergas, 2013) tal como se puede observar en el area de estudio.
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Tanto en El Vado como en San Roque, la mayoria de propietarios estdn en posesion de sus bienes sean
para uso de vivienda o para actividades comerciales, de manera simple o combinada, pudiéndose notar lo

positivo de su presencia en relacion al estado de conservacién de sus bienes.

El fortalecimiento de las organizaciones barriales permite fomentar un involucramiento de la poblacién, la
cual que tiene la potestad en la toma de decisiones sobre los bienes. Ademas, a partir de ellos se puede conocer

su realidad y con la cual se podrian tratar de encontrar soluciones, que sean dentro de lo posible, de su

satisfaccion.

Lineamiento 10. Al estar gran parte de los bienes en posesion de sus propietarios se deben fortalecer
las organizaciones barriales con el propésito de incrementar la participacion ciudadana para la

conservacion integral del patrimonio edificado.

Respaldo segun Cartas Internacionales| Relacion con la normativa vigente

Ley Orgénica de Cultura Art. 99.- De la
corresponsabilidad sobre el patrimonio
cultural nacional. Los ciudadanos, en uso
de su derecho de participacion y control
Declaracion de Amsterdam, 1975 2) La social, son corresponsables del cuidado y
conservacion integrada compromete la proteccion del patrimonio cultural.
responsabilidad de los poderes locales y apela
a la participacion de los ciudadanos

Tabla No. 3.26: Sustento legal para el Lineamiento 10

Elaboracion: Propia, 2019

3.6.3.2 Lineamientos en funcién de los impactos negativos.

El aspecto econdémico desde el cual la tenencia de la propiedad incide sobre los bienes patrimoniales ha
marcado una segregacion del territorio, provocando que areas pequefias, como barrios, por ejemplo, se den
diferencias considerables en la valoracion del suelo. Esto distribuye a la poblacién segun su nivel econémico lo

cual, a largo plazo conllevan a dafios como situaciones de deterioro en los bienes y diversos problemas sociales.

Por lo tanto, estas caracteristicas deben ser consideradas al momento de formular las respectivas normas

urbanisticas para el ordenamiento territorial.
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Lineamiento 11. Deben formularse planes de ordenamiento territorial a nivel barrial que permitan
controlar el alza especulativa del valor del suelo, esto vinculado al campo de la gestidon y conservacién

del patrimonio cultural edificado.

Respaldo segun Cartas Internacionales| Relacion con la normativa vigente

Recomendacion relativa a la Salvaguardia
de los Conjuntos Historicos o Tradicionales
y su Funcién en la Vida Contemporanea

12. La legislacion de salvaguardia deberia ir
acompafada, en principio, de disposiciones
preventivas contra las infracciones  al
reglamento de salvaguardia y contra toda alza
especulativa de los valores inmobiliarios en las
zonas protegidas, que pueda comprometer una
proteccion y una restauracion concebidas en
funcion del interés colectivo. Podria tratarse de
medidas de urbanismo que influyan en el precio
de los solares por construir, tales como el
establecimiento de planes de ordenamiento de
barriada o de extensibn mas reducida, la
concesion del derecho preferente de compra a
un organismo publico, la expropiacion en
beneficio de la salvaguardia o la intervencion de
oficio en caso de incapacidad o incumplimiento
por parte de los propietarios, e instituir
sanciones efectivas como la suspension de las
obras, la obligacion de reconstruir, y/o una
multa adecuada

COOTAD Art. 297.- Objetivos del
ordenamiento territorial.- El ordenamiento
del territorio regional, provincial, distrital,
cantonal y parroquial, tiene por objeto
complementar la planificaciéon econdmica,
social y ambiental con dimension territorial;
racionalizar las intervenciones sobre el
territorio; y, orientar su desarrollo vy
aprovechamiento sostenible.
Ordenanza para la Gestion y
Conservacion de las Areas Historica
Art. 12  c) Elaborar los planes de gestion
y consenacion de las Areas Histéricas y
Patrimoniales y ejecutarlos de acuerdo a la
programacién municipal.

Tabla No. 3.27: Sustento legal para el Lineamiento 11

Elaboracion: Propia, 2019
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Conclusiones

Durante décadas, a nivel mundial, se han venido desarrollando conceptos y herramientas que permitan
entender cada vez mas al patrimonio cultural. Su complejidad ha sido merecedora de un andlisis
multidisciplinario y poli dimensional, teniendo como resultado, un proceso ciclico que va de lo general a lo
especifico y nuevamente regresando a su origen, transcurso en el cual se vislumbran nuevos retos, problemas
e inclusive oportunidades con las que se debe lograr que el patrimonio se adapte y prevalezca segun las

demandas de su época.

Los extensos estudios desarrollados entorno al estado de conservacion y uso de las edificaciones
patrimoniales han permitido sentar las bases conceptuales relacionadas al tema investigado, pudiéndose notar
gue la tenencia de la propiedad, desde el lente de la conservacion escasamente es analizado, siendo un tema
ampliamente considerado en el ambito legal, de propiedad, de derechos. Por tales razones, se considerd
sensato el analizar al patrimonio desde estas dos perspectivas, con la finalidad de entender a cabalidad su
conceptualizacion, definir diferencias y similitudes, argumentos con los que se pudiera establecer el rumbo que

la investigacion deberia tomar.

En consecuencia, se entiende que el patrimonio, desde el punto de vista de la conservacion, contempla
valores universales excepcionales que son de gran importancia para una colectividad al ser parte de su historia,
cultura e identidad; mientras que, para el derecho, representa un legado de bienes con valor econémico para
un disfrute personal. Estas formas distintas de valorar al patrimonio, es lo provoca la necesidad de entender si
la tenencia de la propiedad puede influenciar sobre el estado de conservacién y usos de los bienes, tema que
a criterio personal ha sido poco analizado ya que solo se pudo identificar un antecedente, que, a pesar de no
de guardar estrecha relacion con el presente trabajo, involucra la tenencia de la propiedad desde ambito de lo

publico y lo privado.

Dicho estudio muestra la relaciéon contradictoria y compleja entre edificaciones patrimoniales publicas y
privadas en Morelia, México. Especificamente, se analiza como las politicas publicas inciden sobre el patrimonio

edificado privado y publico, pudiéndose observar que estas afectan en sensiblemente a los bienes privados.
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En el caso de Morelia, la funcion urbana fue dirigida hacia el turismo. Si bien es cierto existieron resultados
positivos en cuanto al estado fisico de los inmuebles ubicados en la centralidad urbana, por otro lado, esto
conllevé a generar impactos no esperados como el incremento del valor de las edificaciones, la gentrificacion y
la pérdida de usos tradicionales como la vivienda. Ademas, la arquitectura vernacula fue la mas afectada, debido
a su incapacidad de adaptarse a nuevos usos, presentando un notable estado de deterioro. La concentracion
de inversiones publicas en las areas centrales en funciéon de su potencial turistico, es uno de los factores

principales de este evidente resultado.

En base a lo anteriormente expuesto, el autor del estudio afirma que la conservacion del patrimonio edificado
responde a varios factores como la delimitacion fisica, la seleccion de inmuebles, las inversiones para la
conservacion de edificios y la gestion turistica del patrimonio; aspectos que inciden sobre el valor econémico
del patrimonio edificado privado. La decision del propietario acerca de conservar 0 no un inmueble puede ser
alterada por condiciones externas a los bienes, como son las politicas publicas, desconocimiento de temas
relacionados a la conservacion, falta de apropiacion del “patrimonio edificado”, desconocimiento de incentivos

fiscales, entre otros.

Una vez sentados todos los precedentes conceptuales pertinentes y siguiendo las recomendaciones del
ICOMOS, se procedi6 al diagnéstico del area de estudio. Los antecedentes histéricos, culturales,
arquitecténicos, etc. de El Vado y San Roque, permiten justificar y fortalecer la importancia de considerar estos
barrios en el presente andlisis. A pesar de la cercania entre ambos, estos presentan singularidades, condicién

desde la cual se pueden obtener mejores apreciaciones al ser objeto de comparaciones entre si.

Las distintas fuentes de informacién existentes fueron de gran utilidad como antecedentes, pero mostraron
ciertos vacios. Por ejemplo, el inventario patrimonial no contempla a la tenencia de la propiedad y la evaluacion
del estado de las edificaciones es muy general ya que no se consideran aspectos relacionados con la
autenticidad; por su parte el Censo Poblacional 2010, registra la tenencia, pero solo en relacién al uso de la
vivienda. El trabajo de campo permitio llenar tales vacios, tarea que presento cierto nivel de dificultad en El
Vado. En este sector la poblacién mostré poca cooperacion haciendo complicado el registro de datos, la poca

confianza en los procesos de conservacion fue el motivo para tal actitud.

Conforme a los datos obtenidos y su posterior evaluacién se confirma que existe una relaciébn manifiesta
entre la tenencia de la propiedad con el estado de conservacion de los bienes y los usos a los que estan
destinados. Afirmacidn que se sustenta sobre las diversas situaciones identificadas en el area de estudio.
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Los bienes culturales representan un valor simbdlico y politico, pero también un valor econémico, por lo cual
no es posible pretender que se encuentren disponibles para el disfrute comunitario, en especial aquellos de
propiedad privada, ya que estan sujetos a las normas de la economia y del mercado inmobiliario. También, las
leyes y politicas para la proteccion del patrimonio cultural, predisponen a que la conservacion de los bienes
privados quede sujeta a las leyes de mercado y a los efectos ocasionados por las inversiones del gobierno en
espacios y edificios publicos, afectando a los inmuebles mas modestos, propiciando una segregacién espacial

y social, situacion que se evidencia claramente en El Vado.

Sin embargo, la alta rentabilidad de la propiedad ha incentivado a que los propietarios estén posesion de sus
bienes, ya sean para fines comerciales y/o para uso de vivienda, observandose que, en tales circunstancias, el
inmueble mantiene un buen estado de conservaciéon. Resultados opuestos se tienen cuando un bien, sin
privilegios de rentabilidad, soporta altas densidades de uso en arriendo, en especial de vivienda provocando su
deterioro. Sin embargo, a pesar de lo poco rentable que representa la vivienda, esta sigue siendo el uso

dominante en el area de estudio.

San Rogue, en general, sus bienes presentan Unicamente condiciones favorables, lo cual se alude como
efecto a las campafias que han involucrado directamente a la poblacion inculcando en ellos una cultura de
proteccion y cuidados siendo fortalecida a través del tiempo. Tipo de actividades que le hacen bastante falta al

Centro Historico, por cierto.

Desde el &mbito entre los bienes publicos y privados, los primeros gozan de los fondos del Estado y de
asesoramiento técnico para su proteccion. Los privados por su parte, presentan limitaciones tanto econémicas

como técnicas, sin incentivos que promuevan la proteccion de los valores culturales de los bienes.

Las distintas alteraciones son producto de la necesidad de incorporar nuevos usos en los bienes privados,
inclusive en algunos publicos, como el caso del bien ubicado en la calle Miguel Ullauri. Situaciones que conllevan
a la eliminacién de espacios relevantes como patios y huertos. Agresiones semejantes se dan por situaciones

de las herencias, eliminando vanos, elementos como puertas y balcones, cambio de materiales.

Conforme a todo lo expuesto, se eshozan lineas de accidén que permitan mitigar los problemas ocasionados
por la tenencia de la propiedad. A pesar de que entre los objetivos de la investigacion no se contemplan el
promover los impactos positivos, estos si fueron considerados ya que, segun los preceptos del desarrollo
sostenible, toda iniciativa que se emprenda para que sea viable a largo plazo debe tratar de establecer un
equilibrio entre lo beneficioso y lo perjudicial.
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Los lineamientos propuestos contemplan tres ejes principales de accion, estado de conservacion, usos de
suelo y tenencia de la propiedad, al estar estrechamente relacionados, pues en base a un interés econémico
se asigna la funcién del bien lo cual manifiesta sobre este un determinado estado fisico. Estos lineamientos
estan fundamentados bajo al marco legal correspondiente que sustente su viabilidad dentro los objetivos

generales de la conservacion y gestidn del patrimonio cultural edificado.

La conservacion y aprovechamiento del patrimonio edificado, incluso el de propiedad privada, soélo tiene
viabilidad como modelo de desarrollo si se sustenta en beneficios colectivos y cumple con la funcién social para
el desarrollo, con el respaldo del Estado. Debido a que el patrimonio edificado se valora de diversas formas
gue, su propia naturaleza genera un sinnimero de conflictos. Balancear los intereses econémicos y
patrimoniales de personas y grupos, asi como satisfacer las expectativas comunitarias y de quienes poseen la
propiedad, representa un gran desafio para garantizar en mayor medida, la conservacion del patrimonio
edificado.
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Recomendaciones

De los lineamientos formulados se derivan acciones a corto plazo, las cuales se describen brevemente a

continuacion.

« En desconocimiento de que aspectos se contemplan en el Plan de Centro Historico en proceso de
debate y aprobacion, se recomienda la actualizacion del inventario patrimonial de la ciudad, ya que
se aproxima a cumplirse una década desde que fue levantado. Se sugiere que se incluyan campos
relacionados a la tenencia de la propiedad, que el campo de estado de conservacién sea profundizado

con variables relacionadas a aspectos fisicos como de autenticidad.

« En materia de ordenamiento territorial, debido a que el tiempo desde que fue elaborada la Reforma,
actualizacion, complementaciéon y codificacion de la ordenanza que sanciona el Plan de
Ordenamiento Territorial del Canton Cuenca (2002) es extremo amplio se recomienda la revision y
actualizacién de los usos asignados para el sector de planeamiento denominado Ch (Centro

Historico).

. Debido a lo importante que es promover la aplicacion de incentivos y apoyos previstos en la
legislacion y conforme al Art. 322 del COOTAD “Los proyectos de ordenanzas, segun corresponda a
cada nivel de gobierno, deberan referirse a una sola materia y serdn presentados con la exposicion
de motivos, el articulado que se proponga y la expresion clara de los articulos que se deroguen o
reformen con la nueva ordenanza. Los proyectos que no rednan estos requisitos no seran tramitados”,
se recomienda el desarrollo y aprobacion de la “Ordenanza de Incentivos Tributarios para la

Conservacion de las Areas Historicas y Patrimoniales del Cantén Cuenca”

. Debido a los efectos significativamente positivos generados por las campafias de mantenimiento, se
recomienda el desarrollo y aplicacion de “Plan de Mantenimiento y Conservacion Preventiva para las
Areas Histdricas y Patrimoniales del Cantdn Cuenca”. Iniciativas pasadas como las desarrolladas por
la Direccion de Areas Historicas y Patrimoniales en alianza con empresas privadas que tuvieron la
finalidad de combatir el vandalismo, podrian ser retomadas dentro del Plan pues a pesar de su

efimera presencia permitieron involucrar a la comunidad y a su vez proteger al patrimonio.
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« Una de las principales amenazas sobre el patrimonio es la pérdida de sentido por el uso,
transformandolos en un objeto de consumo mé&s, una mercancia por los ingresos que genera. Por
ello, se recomienda desarrollar “Planes de Ordenamiento Territorial a nivel barrial”, que permitan

controlar el alza especulativa del valor del suelo.

« Se recomienda fortalecer la participacion de organizaciones y asociaciones civiles en la conservacion
del patrimonio edificado, dentro del marco legal vigente, para que coadyuven en el cumplimiento de

los programas establecidos por las instancias oficiales.

« Se recomienda analizar si los usos a los que estan destinados los bienes publicos en procesos de
rescate son lo suficientemente necesarios, quizds seria de mayor provecho que se analice el entorno
en el que se emplazan y conforme a esa realidad satisfacer necesidades emergentes, un ejemplo

podria ser la vivienda.

En El Vado, se recomienda desarrollar campafias para la “recuperacion de los espacios internos de las
edificaciones como huertos y patios”. Emprendimientos de agricultura doméstica podrian representar una
nueva fuente de ingreso ya que se aprovecharia las potencialidades de intercambio propias del sector, sin

mencionar lo positivo que representaria para el medio ambiente.
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Anexo No. 1 — Escala cualitativa y cuentitativa de variables.

Fuente: MASKANA, Vol. 4, No. 2, 2013
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Anexo No.2 — Tabla de priorizacién de variables.

Fuente: MASKANA, Vol. 4, No. 2, 2013
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ENCUESTA DE OPINION CIUDADANA
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Anexo No.3 — Encuesta de opinidn ciudadana
Fuente: VIirCPM, 2011
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Anexo No. 4 — Ficha de registro de edificaciones del Inventario 2010.

Fuente: I. Municipalidad de Cuenca, 2010
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. . rimoniales (B)
[Mo. de Alteraciones en: pa
) 5]

a. Elementos arguitectonicos

b. Estructura criginal

c. Tipologia

d. Materialidad original
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5.1 Frecuencia EI 5.2 Especifigue el tipo de Cada aflo 1

mantenimiento Cao dos aflos 2

Cada fres aflos 3

Cada cuatro afk 4

(51 3

6. Incentivos
6.1 iConoce la existencia de incentivos para propietarios de edificaciones

R i

6.2 DE SER POSITIVA LA RESPUESTA, CALIFGUE DEL 1 AL 5, SEENDO 1 PESIMO Y 5|
|EXCELENTE. ; POR QUE?

7. Sanciones

7.1 ;Conoce la existencia de sanciones por cometer infracciones sobre las edificaiones

e P

7.2 De ser positiva la respuesta, califique del 1 al 3, siendo 1 pésimo y 5 excelente. ;Por
que?

&.Difusion
8.1 Califigue del 1 al 5. siendo 1 pésimo y 5 excelente, la difusion de la informacién sobre
los incentivos y sanciones y el porqué de su respuesta.
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Anexo No. 5 —Ficha de registro de edificaciones del Inventario 2010.

Elaboracion: Propia, 2019
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Avaluo Area Avaluo Area PI'P:CiD_
Catastral del Catastral de Avalio Total j§ Unitario
Terreno L Const.
Construccién Temreno
Precio m? Precio m? Precio Precio/m’  Precio/m’  Precioim’

0102041004000 47833050 662,20 595287.90 1162,00 1073618 .40 722,34 512,30 123463
0102041010000 14332,50 31,20 980,84 62,00 15313,34 459,38 15,82 475,20
0102041014000 80895,91 176,10 25657,80 352,00 106553,71 459,37 72,89 532,27
0102041016000 183290,57 399,00 203028,96 1112,00 386319,53 459,37 182,58 641,95
0102041017000 422037 490,90 407592 999,00 829629,00 859,72 408,00 1267,72
0102041020000 1290843 28,10 521,08 28,00 1342951 459,37 18,61 477,98
0102041021000 120320 113,00 113400,00 420,00 23372000 106478 270,00 1334.78
0102041026000 19890931 433,00 1261388 776,00 211523,19 459,37 16,26 475,63
0102041036000 330520,20 719,50 21713,69 1301,00 352233,89 459,37 16,69 476,06
0102041043000 186965,60 407,00 15566,59 793,00 20253219 459,37 19,63 479,00
0102042001000 145529,95 288,00 87689,67 1091,00 233219,62 505,31 80,38 585,69
0102042004000 145329,50 306,00 39027,60 360,00 18435710 474,93 108,41 583,34
0102042005000 368326,75 801,80 12591,92 902,00 380918,67 459,37 13,96 473,33
0102042007000 114384,34 249,00 9521,76 498,00 123906,10 459,37 19,12 478,49
0102042009000 118899,99 235,30 13839,15 705,00 132739,14 505,31 19,63 524,94
0102042011000 405857 68 883,50 20044 ,50 1050,00 42590218 459,37 19,09 478,46
0102042019000 112822,46 245,60 7210,08 432,00 12003254 459,37 16,69 476,06
0102042028000 51036,55 101,00 32864 4 360 83900,95 505,31 9129 596,60
0102042033000 Sin datos Sin datos Sin datos Sin datos Sin datos

0102042036000 313155,84 681,70 43758,36 837,00 35691420 459,37 52,28 511,65
0102043001000 4032687 82,20 3172,06 196,00 43498,93 490,59 16,18 506,78
0102043009000 36883787 827,00 29148,50 601,00 397986,37 446,00 48,50 494,50
0102043015000 3844477 86,20 2870,68 172,00 4131545 446,00 16,69 462,69
0102043016000 22076753 495,00 6876796 411,80 289535 49 446,00 166,99 612,99
0102043022000 122113,43 273,80 288737 173,00 125000,80 445,99 16,69 462,68
0102043024000 114576,12 256,90 9422,60 641,00 123998,72 446,00 14,70 460,69
0102043028000 22723450 510,00 66742 340 233908,70 445,56 19,63 465,19
0102044005000 525019,52 1142,90 15150,99 732,00 540170,51 459,37 20,70 480,07
0102044009000 603251,05 131320 7655,70 390,00 610906,75 459,37 19,63 479,00
0102044022000 105150,90 228,90 8833,50 450,00 113984 40 459,37 19,63 479,00
0102044023000 4322717 94,10 369044 188,00 46917 61 459,37 19,63 479,00
0102044024000 16937151 368,70 308765 185,00 172459,16 459,37 16,69 476,06
0102044037000 1321186,21 287,60 897081 457,00 141087 12 459,37 19,63 479,00
0102044041000 76256,23 166,00 44199,16 332,00 120455,39 459,37 133,13 592,50
0102045003000 49061,23 133,50 319148 218,00 5225271 367.50 14,64 382,14
0102045006000 117673.46 320,20 6575,86 394,00 12424932 367.50 16,69 384,19
0102045011000 54279,73 147,70 549640 280,00 59776,13 367.50 19,63 387.13
0102045046000 7268413 179,80 445623 267,00 77140,36 404,25 16,69 420,94
0102046007000 5314967 115,70 468157 239,00 57831,24 459,37 19,59 478,96
0102046013000 69181,85 150,60 2017.94 146,00 7119979 459,37 13,82 473,20
0102046014000 7175435 156,20 213967 109,00 7389402 459,37 19,63 479,00
0102046027000 113088,90 223,80 5117.29 265,00 118206,19 505,31 19,31 524,62
0102046028000 42124 67 91,70 213664 130,00 44261,31 459,37 16,44 475,81
0102046031000 5071498 110,40 353340 180,00 5424838 459 37 1963 479,00
0102046039000 133218,71 290,00 999400 520,00 14321271 459,37 19,22 478,59
0102047004000 132759,33 289,00 4237882 706,00 175138,15 459,37 60,03 519,40
0102047014000 140527 36 278,10 1546844 788,00 155995 80 505,31 19,63 524,94
0102047016000 31513,11 68,6 12889,68 258 4440279 459,37 49,96 509,33
0102047020000 281596,78 613,00 1774552 904,00 29934230 459,37 19,63 479,00
0102047021000 25192117 5484 1474213 731 266663,30 459,37 1963 479,00
0102047024000 30594365 666,00 20037,09 1025,00 325980,74 459,37 19,55 478,92
0102047026000 Sin datos Sin datos Sin datos Sin datos Sin datos

0102047028000 155125,83 3411 18550,35 945 173676,18 454,78 19,63 474 41
0102047030000 235444 31 495,20 28273646 1486,60 518180,77 475,45 190,19 665,64
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0102047033000 23544432 495,21 28273647 1486,61 518180,79 475,44 190,19 665,63
0102047035000 187700,56 454,00 98328,00 241,00 286028,56 413 44 408,00 82144
0102047036000 187700,56 455,00 98328,00 241,00 286028,56 412,53 408,00 820,53
0102047037000 131510,29 276,60 52440,00 450,00 183950,29 475,45 116,53 591,99
0102047038000 63301,85 137,80 4606 44 276,00 67908,29 45937 16,69 476,06
0102047041000 13781,25 30,00 441,60 30,00 1422285 459,38 14,72 474,10
0102047048000 157887,14 343,70 13613,58 232,00 171500,72 459,37 58,68 518,05
0102047050000 14286,56 31,10 517,39 31,00 14803,95 459,37 16,69 476,06
0102047056000 238323,67 518,80 509045 305,00 243414,12 459,37 16,69 476,06
0102047058000 119850,90 260,90 263042 134,00 122481,32 459,37 19,63 479,00
0102048002000 27838,12 60,6 26304 138,00 30468,52 459,37 19,06 478,44
0102048005000 110020,28 239,50 867646 442,00 118696,74 459,37 19,63 479,00
0102048007000 185357,75 403,50 13446,55 685,00 198804,30 459,37 19,63 479,00
0102048008000 168820,26 367,50 12916,54 658,00 181736,80 459,37 19,63 479,00
0102045009000 144794,95 315,20 45486,18 714,00 190281,13 459,37 63,71 523,08
0102048026000 86821,85 189,00 7525,02 390,00 94346,87 459,37 19,29 478,67
0102048031000 482300,00 689,00 550000,00 938,00 1032300,00 700,00 586,35 1286,35
0102048035000 132254,02 287,90 11306,88 576,00 143560,90 459,37 19,63 479,00
0102048036000 128487.15 279,70 10133,28 558,00 138620,43 459,37 18,16 477,53
0102048037000 50531,23 110,00 44865,82 235,90 95397,05 459,37 190,19 649,56
0102056001000 43430,53 147,50 31746 46 337,00 75176,99 294 44 94,20 388,65
0102056002000 73676,66 146,2 25486,8 408 9936346 505,31 62,47 567,78
0102056003000 102578,40 203,00 41268,83 545,00 143847,23 505,31 75,72 581,03
0102056005000 166601,48 329,70 1769547 1109,00 184296,95 505,31 15,96 521,27
0102056007000 304955,99 603,50 95559,98 1153,80 400515,97 505,31 82,82 588,13
0102056013000 180993,69 394,00 183668,38 965,70 364662,07 459,37 190,19 649,57
0102056023000 379213,84 825,50 87492,05 662,00 466705,89 459,37 132,16 591,54
0102056029000 81309,35 177,00 10242,99 531,00 91552,34 459,37 19,29 478,66
0702051004000 32958,71 115,00 4397,60 230,00 37356,31 286,60 19,12 305,72
0702074011000 56115,79 178,00 233220,00 390,00 289335,79 315,26 598,00 913,26
0801007002000 33811,34 105,00 5787,00 300,00 39598,34 322,01 19,29 341,30
0801007003000 30913,23 96,00 3671,04 192,00 34584,27 322,01 19,12 341,13
0801007005000 75673,00 235,00 7953,92 416,00 83626,92 322,01 19,12 341,13
0801007009000 69554,76 216,00 6656,30 350,00 76211,06 322,01 19,02 341,03
0801007010000 79215,14 246,00 11510,24 602,00 90725,38 322,01 19,12 341,13
0801007011000 27049,07 84,00 3212,16 168,00 30261,23 322,01 19,12 341,13
0801007013000 14876,99 42,00 781,62 42,00 15658,61 354,21 18,61 372,82
0801007020000 78529,25 221,70 702,40 44,40 79231,65 354,21 15,82 370,03
0801008001000 153102,43 523,00 13881,12 726,00 166983,55 29274 19,12 311,86
0801008005000 412495,69 1550,00 167720,14 3124,00 580215,83 266,13 53,69 319,81
0801008006000 8569,27 32,20 2204,79 54,60 10774,06 266,13 40,38 308,51
0801009080000 302984,74 1035,00 42157,17 873,00 345141,91 29274 48,29 341,03
0801035020000 122326,26 399,70 25775,20 176,00 148101,46 306,05 146,45 452,50
0801037007000 672684,66 2297,90 17784,00 720,00 690468,66 292,74 24,70 317 44
0802001003000 1589610,88 5200,00 318515,93 4026,50 1908126,81 305,69 79,10 384,80
0802001014001 32513339,71  96734,00 3460121,91  30944,90  35973461,62 336,11 111,82 447,93
0802001014002 32513339,71  96734,00 3460121,91  30944,90  35973461,62 336,11 111,82 447,93
0802001014003 3251333971  96734,00 3460121,91  30944,90  35973461,62 336,11 111,82 447,93
0802001014004 3251333971  96734,00 3460121,91 3094490  35973461,62 336,11 111,82 447,93
0802001015000 174368,58 363,90 6760,40 424,00 181128,98 479,17 15,94 495,11
0802016013000 133595,81 643,00 19357,26 236,20 152953,07 207,77 81,95 289,72
0802016019000 130339,67 386,00 11212,16 416,00 141551,83 337,67 26,95 364,62
0802016021000 70572,52 190,00 5786,23 301,00 76358,75 37143 19,22 390,66
0802016024000 31617,96 103,00 2370,88 124,00 33988,84 306,97 19,12 326,09
0802017002000 153540,30 416,50 9560,00 500,00 163100,30 368,64 19,12 387,76
0802017005000 154763,53 461,80 6805,08 252,00 161568,61 335,13 27,00 362,14
0802017006000 593911,18 1444,60 170677,75 793,90 764588,93 411,13 214,99 626,11
0802017007000 331779,76 900,00 5583,00 300,00 337362,76 368,64 18,61 387,25

Anexo No. 6 — Valor/m2 del suelo por predio.

Fuente: I. Municipalidad de Cuenca, 2010
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