-

Administracion Zonal “Manuela Saenz

ALCALDIA

Doctor

Mario Granda

CONCEJAL METROPOLITANO
Presente.-

De mi consideracion:

Conforme lo solicitado de manera verbal por el Dr. Patricio Torres, envio
lo siguiente:

Observaciones a la Ordenanza 260 DE LAS AREAS Y BIENES
PATRIMONIALES

En lo referente a:

Art. ...(11).- Instrumentos de planificacion para la conservacion y el
desarrolio del patrimonio cultural inmueble.-

Literal f) se debe revisar los nimeros de ordenanzas (las que constan en este literal se
encuentran derogadas)

Art. ...(23).- Usos de Suelo.-

Se debe definir los usos de suelo que deben ser autorizados en la calle Morales
(sector La Ronda) y de la misma manera determinarse los usos de suelo que pueden
ser autorizados en el Boulevard 24 de Mayo; tomando en consideracién la Ordenanza
Metropolitana N° 0236 en la cual al Centro Historico le declaran Zona Especial
Turistica.

Art. ...(38).- Intervenciones de mantenimiento.-

Se debe definir con claridad que comprende la palabra mantenimiento {desglosar que
tipo de trabajos pueden autorizar las administraciones zonales para que el
administrado pueda intervenir en su vivienda).

Respecto a La Licencia Metropolitana Urbanistica de Intervenciones Constructivas
Menores LMU 20, establece conforme a la Ordenanza N.-260 en su Art. 56.
MANTENIMIENTO Y PROTECCION FISICA.- que dice: “ es obligatorio y permanente
el adecuado mantenimiento y protecciéon de las edificaciones de las areas histéricas,
para sus propietarios, custodios o administradores, sean estos personas naturales o
juridicas y entidades de los sectores pulblico, militar y eclesidstico. Esta
responsabilidad se cumplira tanto a través de ejecucién de obras necesarias para tal
efecto mediante los permisos municipales correspondientes, como también mediante
las acciones y gestiones requeridas para prevenir o remediar, por cuenta propia o a
través de los organismos o empresas publicas, si fuera pertinente, cualquier deterioro,
dano desastre o riesgo para su edificacién o edificaciones vecinas, tales como mal
estado o exposicién peligrosa de instalaciones eléctricas sanitarias, de gases de
cualquier tipo o materiales combustibles e inflamables, taludes, pefias, desbanques o
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muros, pisos tumbados, cubiertas, vegetacion mayor, asi como cualquier parte de la
edificacién o de sus areas complementarias que se encuentren en mal estado o con
riesgo de desplomarse, desprenderse, incendiarse, inundarse, o causar algun dafio a
las edificaciones, a la vida humana, animal y vegetal o a cualquier bien de uso publico
y privado. La responsabilidad civil y penal recaera en los propietarios, custodios y
administradores, aunque estos bienes se encuentren arrendados o en cualquier otfra
forma de tenencia.”

“E| mantenimiento de las fachadas, cerramientos y culatas incluidos la adecuada
canalizacion de las instalaciones eléctricas, electronicas y sanitarias, asi como su
reparacion y pintura, deber4 realizarse una vez cada dos afios. Esta disposicién es
aplicable para todas las construcciones en el Distrito Metropolitano de Quito. En el
nucleo del Centro Histérico de Quito y en los nucleos parroquiales de Distrito
Metropolitano se procedera con planes de recuperacion del color; al ser ejecutados,
los propietarios mantendran los mismos colores aplicados, para lo cual el Municipio
entregara los codigos respectivos. Por ninglin concepto se permitira pintar los zécalos
ni ningin elemento de piedra. Las propuestas que implique cambios a esta
disposicion, requeriran obligatoriamente de la autorizaciéon de la Administracion
Municipal correspondiente.” (las negrillas me pertenecen)

Art. 66.- LICENCIA DE TRABAJOS VARIOS EN AREAS PATRIMONIALES.- ‘La
licencia de trabajos varios se tramitara en las respectivas administraciones zonales,
con el cumplimiento de los requisitos”. (las negrillas me pertenecen)

Literal ¢) Obras de mantenimiento y de acondicionamiento o adecuacion, tales como:

Consolidacién de muros, reparacion de cubiertas y cielo raso, calzado resanado y
enlucido de paredes y partes deterioradas, reparacion de puertas, ventanas y
escaleras y carpinterias de madera y metal que no impliquen modificaciones de las
caracteristicas formales y materiales de las mismas, reparacion y reposicidon de partes
de canales, poncheras bajantes e instalaciones sanitarias y eléctricas que no
modifiquen ni afecten se caracteristicas esenciales ni otros elementos de la
edificacion; y

d) Cambio de cubiertas, tanto de ia cubierta como del entechado o revestimiento,
siempre y cuando se mantengan los materiales originales, las caracteristicas formales,
los detalles de las pendientes, las alturas, los cumbreros, las limatesas, limahoyas,
faldones y elementos constitutivos de fa misma. En caso de proponer alguna
modificacion de los elementos o caracteristicas arriba mencionados, debe
obligatoriamente presentar planos que incluyan diserios, detalles y materiales, una
memoria descriptiva de los trabajos e informe favorable de la Direccion Metropolitana
de Planificacién Territorial (actuaimente SECRETARIA DE TERR!TOR!O HABITAT Y
VIVIENDA). En estos casos, los planos y memoria llevaran la firma de responsabilidad
profesional de un arquitecto debidamente habilitado”.

Por tal motivo, y en base a lo anteriormente indicado, a criterio de esta Zona
Administrativa, es solo en estos casos que se requeriria del informe favorable de
la Comisién de Areas Histéricas y por consiguiente se considera innecesaria
que para los trabajos de mantenimiento en general se solicite este informe, toda
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vez que a fin de evitar el deterioro del inmueble es necesario una adecuada y
pronta atencion a los pedidos de los administrados.

Particular gue pongo en su conocimiento para los fines pertinentes.

Atentamente,

Ing. Anabel Vintimilla
ADMINISTRADORA ZONA CENTRO

MANUELA SAENZ

16/11/2016

Direccion de Gestion del Territorio

Elaborado: Arq. Ana Orozco G

Aprobado: Arq. Alejandra Comnejo
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CUERPO DE BOMBEROS
DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

PARA : DR. MARIO GRANDA V.
PRESIDENTE DE LA COMISION DE AREAS HISTORICAS
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

FECHA : Quito D.M. 16 de Noviembre del 2016

ASUNTO: Informe sobre revisién de la Ordenanza 260 en lo relacionado con la normativa vigente
Del Cuerpo de Bomberos .

En atencién a lo establecido en la Mesa de trabajo mantenida el 21 de Qctubre del 2016., en la que se
solicita la revisidn total de la Ordenanza 260, con la finalidad de identificar los problemas de la falta de
capitulos o modificacién —ampliacion de su texto respecto a la normativa vigente que maneja el Cuerpo
de Bombergs del Distrito Metropolitano de Quito, se manifiesta lo siguiente:

Una vez realizada la revisidn respectiva, en la que al momento mencionaremos los articulos de la
Ordenanza 260 en la que se deberia ampliar, compietar, modificar o mendonar en su redaccién, a fin
de que se incluya o dirija en la misma a la Ordenanza 470 con la cual trabaja el Cuerpo de Bomberos del
Distrito Metropolitano de Quito. :

Los articulos en mencién son |os siguientes:
Articulo 5,

Articulo 16,

Articulo 17,

Articulo 27,

Articulo 30,

Articulo 36,

Articulo 44,

Articulos del 50 al 53,
Articulo 54,

Articulo 59y

Articulo 63.

Es indispensable el analisis de cada uno de los articulos mencionados a fin de que en Mesas de Trabajo
en forma conjunta con los miembros de las distintas dreas incluidos representantes de la Procuraduria
Metropolitana se proceda a redactar y dirigir ios posibles cambios o ampliaciones de fos mismos a fin de
que la nueva Ordenanza 260 por asi decirlo, margque ias directrices o tome en cuenta los numeraies de
la Ordenanza 470 del CB-DMQ en los puntos que concierna a la misma.

El Objetivo seria que 1a las dos ordenanzas funcionen en forma conjunta y no de manera independiente
cuando de proyectos o eventos dentro de Areas Histéricas, en los cuales interviene el CB-DMQ, se trate.

Atentamente,

Arg. Oswaldo Raza M.
Area Técnica CB- DMQ.




Ordenanza 260
...referente a las Areas y Bienes Patrimoniales.

Contexto y referencias:

FECHA DE INSTRUMENTOC DE
APROBACION MARCO JURIDICO Y CONSTITUCIONAL ACTUAGION

Antecedentes:

- Declaratoria de Quito como Patrimonio Cultural de
la Humanidad por Jla UNESCO

- Proceso sostenido de conservacion def Centro
Histdrico y los Nucleos Parroquiales

Instrumentos regulatorios:

- Ley Nacional de Patrimonio Cultural Cédigo Municipal de

Competencias municipales enunciadas: Régimen del Suelo

- Vigencia y aplicacion de nuevas politicas de
conservacion de areas histdricas contenidas en
planes, programas y estrategias de actuacion

- Concentrar en un solo cuerpo normativo las
disposiciones relacionadas a la proteccién del
patrimonio edificado.

Junio / 2008

Sintesis de confenidos:

El instrumento juridico-adminisfrativo de mayor importancia para kas actuaciones en las areas historicas
es la ordenanza 260; de hecho, podria afirmarse que la norma efectiva para intervenciones se basa
exclusivamente en lo establecido en ella.

La ordenanza referente a “Areas y Bienes Patrimoniales” fue redactada hasta el 2006 y aprobada por el
Concejo Metropelitano de Quito en el 2008, con el objetivo de concentrar en una sola norma todas las
disposiciones que tengan relacién con el patrimonio edificado a fin de fortalecer la aplicabilidad de la Ley
de Patrimonio Nacional y garantizar una gestién adecuada en el mismo.

La ordenanza contempla siete capitulos, cada uno con secciones y articulos especificos respecto a
disposiciones generales o transitorias sobre el tema patrimonial:

Capitulo i:

Trata sobre las disposiciones generales y estd conformado por tres secciones: la primera sobre
definiciones y clasificacion general en los articulos 1 a 8; la segunda sobre patrimonio arquecitgico con
los articulos 9 a 13; vy, la tercera sobre areas de patrimonio urbanistico y arquitectdnico en los articuios 14,
15y 16.

Capitulo 11

Trata la planificacion y gestion de areas patrimoniales en cuatro secciones: la primera relacionada con los
instrumentos de planificacion en el articulo 17 y las intervenciones o tratamientos urbanisticos en el
articulo 18; la segunda respecto al inventario de edificaciones patrimeoniales en los articulos 19 a 26; la
tercera con el articulo 27 de catalogacion; y, la cuarta del fondo para la rehabilitacion v mejora de
viviendas en areas patrimoniales en los articulos 28 a 32,

Capitule II:

Referente a los usos, formas de ocupacién y edificabilidad de! suelo patrimonial en dos secciones: la
primera con los artfculos 33 y 34 respecto a los usos permitidos y no permitidos y la proporcién de usos
residenciales respectivamente; la segunda del espacio publico en las areas patrimoniales en los articulos
35 a 40 que se refieren a los procedimientos para usos, actividades prohibidas, mantenimiento y
promocion de los espacios plblicos.

Capitulo 1V:

Contiene el cuerpo de la ordenanza mediante el cual se desamollan las normas técnicas para
intervenciones en inmuebles localizados en areas histéricas o inventariados en todo el Distrito
Metropolitano de Quito, este capitulo esta conformado por cuatro secciones: la primera con 5 articulos




que tratan sobre la forma de ocupacion y edificabilidad (del 41 al 45); la segunda, del alcance y las formas
de intervencién arquitecténica en los articulos 46 a 55; ia tercera se refiere al mantenimiento y proteccion
fisica de las edificaciones (articulos 58, 57 y 58); y, la cuarta secciébn con el fema dnico sobre
estacionamientos en los articulos 58 y 59.

Capituto V:

Conformado por dos secciones respecto a la habilitacion del suelo: la primera en relacion a la subdivision
predial en el artfculo 60 y a la transferencia de dominio en el articulo 61; la segunda referida a la
propiedad horizontal en el articulo 62.

Capitulo VI:

Conformado por una seccion con cuatro articulos (63 a 66) respecto al proceso adminisfrativo y requisitos
para obtener el acta de aprobacion y registro de planes arquitecténicos y licencias de construccion.
Capitulo VII:

Seccibn referida a estimulos, infracciones y sanciones en los articulos 67 a 77.

Finalmente, en otras disposiciones generales y transitorias se establece gque también forman parte de la
ordenanza el Plan Especial del Centro Historico de Quito y los inventarios de arquitectura patrimonial;
ademas, que se pueden anexar a la ordenanza con la respectiva aprobacion del Concejo Metropolitano
nuevos planes parciales o especiales, inventarios, reglamentaciones y normativas especificas a nuevas
areas o complementarias a las descritas.

En cuanto a aspectos relevantes para este analisis/sintesis, la ordenanza estipula:
- Respecto a las definiciones y clasificacion generat:

a) En el capituio inicial, probablemente lo mas destacado se refiere a las competencias en el ambito
administrativo de acuerdo a lo establecido en ia delegacion del Institufo Nacional de Patrimonio
Cuitural (I.N.P.C.) a la Comision de Areas Historicas y Patrimonio.

b) La ordenanza establece que las areas y bienes patrimoniales deberan estar debidamente
identificados, valorados y registrados en el inventario, & mismo que debe ser actualizado y tener
caracter pablico.

) La clasificacion temitorial del patrimonio representada en mapas', determina al Area 1 dei Ceniro
Histérico compuesta por ei nicieo historico, area circundante, area de amortiguamiento y area de
proteccion ambiental.

d) En el literal ¢) de la clasificacion de las edificaciones se establece las edificaciones y conjuntos
edificados con caracteristicas tipolégicas comunes que estan ubicados en el centro histérico, en
los nicleos historicos suburbanos y rurales y que son la muestra mas clara de la arquitectura
vernacula del pais por consiituirse en elementos basicos de la rehabilitacion.

En el articulo se especifica las caracteristicas de distribucion espacial de los diversos tipos de
edificaciones que requieren de actuaciones de intervencién para ser recuperadas.

- Respecto a la planificacion y gestion de areas patrimoniales:

a) En el articulo 18 de intervenciones o tratamientos urbanisticos se especifica come actuacicnes o
tipos de infervencion urbana a la: conservacién (para aquellas que mantienen homogeneidad
tipomorfolégica y coherencia entre los usos), rehabilitacion (para aquelias que presentan
contradicciones en los usos, espacios y fipomorfologia), renovacion (para aquellas que por su
estado de deterioro y fa pérdida de unidad morfologica deben ser reemplazadas), y consolidacion
(como uno de los tratamientos opuestos a la renovacion urbana).

b) En los ocho articulos de la seccién se determina el fipo de inventario (monumental, continuo y
selectivo) en cada una de las areas del Distrito Metropolitano de Quito.

En relacién al Inventario Continuo del Centro Historico (Area 1 determinada en la clasificacion
territorial de patrimonio) se describe que el inventario contiene los usos de sueio, el nivel de
servicios con los gue cuenta, las formas de tenencia y propiedad, fa evaluacion de dafios y
desperfectos en los elementos arquitectonicos constitutivos y sus causas, el estado de la
edificacion, los niveles de intervencion y la calificacion y tipo de proteccion (dencminada
catalogacién del inmueble).

Se indica también que “Las tipologias arquitectdnicas constituyen uno de los parametros
para la identificacién, clasificacién y valoraciéon de las edificaciones mds relevantes. Se

! Los mapas de la ordenanza son complementarios a la misma y se entiende que estan anexados al documento; sin
embargo y en la préctica, la entidad municipal compelente es [a que otorga el acceso para [0s usuarios.




definen tipos arquitecténicos caracterizados por tres variables: forma de implaritacion (sin
patio y con tal nimero de patios); frente de lote; altura de edificacion y tipo estructural —
constructivo {estructura portante o mixta, materiales tradicionales o mixtos y muchos o
pocos elementos arguitectonicos singulares)”.

¢) En la seccién pertinente a la catalogacion se indica que para establecer la valoracion de las
edificaciones se calificard de acuerdo al: “valor tipolégico (tipologia de la edificacion);
significado (simbéfico, historico, tecnolégico, hito urbario, etc.); estado de la edificacion;
relacién con el entorno”.

- Respecto a los usos, formas de ocupacion y edificabilidad del suelo patrimonial:
Se indica que en las areas patrimoniales se podrian implantar los usos establecidos en el PUOS con
excepciones de ciertas actividades descritas en la ordenanza respecto al uso comercial y servicios,
equipamiento de servicios sociales y publicos y uso industrial,

- Respecto a la reglamentacion para edificar:

a) De las intervenciones arquitecténicas individualizadas, que se orientan a mantener las

caracteristicas tipolégicas de la edificacion y sus relaciones con el entomo.
Las intervenciones se sujetaran a las caracteristicas tipolégicas basicas: “frente de lote, niimero
de patios, altura de la edificacién, localizacién del zaguén y bloque de escaleras, galerias,
fachadas exteriores, elementos decorativos y omamentales, y al estado de la edificacidn.
Igualmerite se obliga a respetar las caracteristicas morfolégicas del tramo...".

b) De las intervenciones argquitectonicas en manzanas, framos, conjuntos y sectores homogéneos,
que se orientan a mantener las condiciones morfologicas def tejido urbano y las tipologias
arquitecténico — urbanas, esto es su tipomorfologia.

¢) Se afima que las formas de intervencion arqu1tecionica son: conservacion, restauracion,
recuperacion, rehabilitacion y nueva edificacion.

d) En el articulo de intervenciones de rehabilitacién y de nuevas edificaciones se detallan las normas
técnicas especificas para cada una de éstas.

- Respecto del proceso y requisitos para obtener el acta de aprobacion y registro de planos
arquitectonicos y licencias de construccion:
Se menciona los procesos adminisirativos para la aprobacion de clasificAndolos como proyectos de
estado, modificatorios, ampliatorios y susceptibles de ejecutar con permiso de trabajos varios.

Critica, conclusiones y recomendaciones:

- Los conceptos débiles e imprecisos® establecidos en la actual ordenanza sumados a la falta de
profesionales espedializados en temas relacionados con el patrimonic arquitecténico han dadce como
resultado una serie de procesos, estudios e intervencicnes errados que en muchos de los casos en
lugar de beneficiar a la edificacidn han ocasionado un mayor detericro, Begando incluso a realizarse
actuaciones con caracter irreversible.

- La ordenanza, técnicamente hablando es limitada en el tema urbang, forzada en el tema arqueclégico
y carente de procedimientos operativos especificos para intervenciones en edificaciones y sitios
patrimoniales.

- El articulado de la ordenanza no deberia referirse a institutos, empresas y demas entidades
municipales con escasa competencia en el area patimcnial que ademas, pueden sustituirse o
eliminarse en los cambios de administracion (histéricamente asi ha ccurrido) y generar vacios en la
ordenanza.

- Respecto a las definiciones, clasificacién general y competencias:
a) La ordenanza deberia contar con un apartado introductoric que contenga definiciones apropiadas y
actualizadas de los términos relacionados con el patrimonio, asi, la norma tendria sustento
técnicamente definido.

2 Estos conceptos se trataran en la seccion de fipologias de este estudio pues se pretende explicarlos en un marco
de “dimensiones” de la intervencion precisamente como criterio para definir a fas tipologias.

* Pareceria que el respaldo tedrico de la ordenanza en cuanto a definiclones es una adaptacion limitada y mezclada
de postulados del recupero italiano (ahora un discurso agotado) y la tipomorfologia de Escuela de Versalles.




b} En términos operativos, la Comision de Areas Histéricas y Patrimonio del Concejo Metropolitano de
Quito es la tnica en contar con una Subcomisién Técnhica de Areas Historicas y Patrimonio
conformada por delegaciones técnicas de entidades municipales encargadas de la segunda
revision de proyectos de rehabilitacion de predios tanto del inventario continuo y selecfivo de Quito
como de las areas histéricas de las parroquias urbanas y suburbanas del Distrito Metropolitano;
previa a esta revision, la Unidad de Areas Historicas de la S.T.H.V. realiza la primera, sin embargo,
la aprobacién queda sujeta a la opinién (léase satisfaccion visual y gusto) sobre los proyectos por
parte de los integrantes de la comision que en la actualidad y sin excepcion, no son técnicos en la
materia®. La revisién y aprobacion de proyectos al tener que pasar por tres instancias convierten af
proceso en largo y tedioso lo cual termina afectando al propio inmueble a intervenir; de ahi que en
muchos casos, tengan lugar intervenciones informales sin técnicos competentes en la materia.

La recomendacién de este articulado va mas alla de la eliminacion de la Comision y Subcomisién
técnica de Areas Histéricas y Patrimonio, pues se deberia definir la competencia en una Unidad de
la S.T.H.V. siempre y cuando ésta cuente con un equipo técrico multidisciplinario especializado en
patrimonio cuitural (arquitectos, ingenieros civiles, ingenieros sanitarios, ingenieros eléctricos,
restauradores, etc.) para proceder con una (nica revision de proyectos completos (planos
arquitecténicos, de patologias, de materiales, estructurales, sanitarios, eléctricos, especiales, efc.);
ademds los proyectos deben ser considerados como “especiales” de acuerdo a la Ordenanza
Metropolitana N° 156 con e! fin de que la aprobacién, registro y licencia de construccion sea
tramitada en una sola entidad.

Probablemente los proyectos en inmuebles de alta valoracion o proyectos institucionales queden
sujetos a la aprobacion de la Comision de Areas Historicas y Patrimonio sin tener que pasar por
una segunda revision; ademas se deberia incluir en la normativa los plazos estimados para
revision, aprobacién y registro de proyectos en beneficio de las intervenciones. Los plazos actuales
para la aprobacion arquitectonica sobrepasan los dos meses en promedio, tiempo que es valioso
para algunas edificaciones debido a su alto grado de deterioro, al proponer que se realice la
revision en una sola entidad/unidad murnicipal los plazos de revision, registro y aprobacidn se
reducirian notablemente, es decir, posiblemente la revision y aprobacion cuente cont un plazo
méaximo de catorce dias laborales, y, el registro y licencias de construccién no pase de siete dias
laborales; por tanto, desde el ingreso hasta la obtencién de licencias no se deberia sobrepasar de
ios veinte y un dias laborales, tiempo que actualmente es el considerado como méxime para una
respuesta técnica y evitar el silencio administrativo.

¢) Para la clasificacion tenitorial de! Patrimonio la ordenanza define cinco éreas: el Cerntro Histérico
de Quito, edificaciones inventariadas que conforman el inventario selectivo con su entorno, nacleos
histéricos, casas de hacienda, y el entomo natural y paisaje urbano; bajo este contexto la
ordenanza hace una “mezcla” entre territorio (C.H.Q. y nacleos historicos) con tipos de inventarios
(selectivo y de haciendas) y finaimente separa de los espacios ternitoriales al entomo natural y
paisaje urbano; deja como enunciado los mapas correspondientes a las parroguia suburbanas sin
una clara definicion de ellas.
Probablemente un reinterpretacion de la clasificacién territorial facilite al anélisis y estudio de las
diversas areas patrimoniales que podrian definirse de la siguiente manera:
Area 1: Delimitacién del C.H.Q. de acuerdo a lo establecido para la declaratoria de Patrimonio
Cultura! de !a Humanidad por la UNESCQ, al menos con areas de amortiguamiento y borde
claramente establecidas por medio de un estudio integral de su entomo urbario y natural.
Area 2: Delimitacion de Areas Historicas de las parrogquias urbanas del D.M.Q. de acuerdo a un
estudio histdrico de formacion y existencia tipoldgica y morfologica de las pamroquias urbanas que
cuenten con caracteristicas propias y representativas para ser consideradas como tal.

d) Respecto a la clasificacion de las edificaciones se debe considerar que la categerizacion edilicia
debe ser totalmente coherente con [a conservacion del patrimonio, esta clasificacién como primer
paso para valoracion debe definir los degradantes del patrimonio y por tanto, se realizaria una
prevaloracidn; las tipologias a considerarse deben estar sujetas a un estudio de cada area histérica
(dado que no existen la mismas fipologias en todas las parroquias de D.M.Q., y mucho menos son
las mismas que las de! C.H.Q.), es por ello que en este estudio se haria una aproximacion a las
tipologias.

* La mayor parte de Concejales def Distrito Metropolitano de Quifo y sus asesores no cuentan con titulos y grados
académicos relacionados con la arquitectura o el urbanismo, mucho menos en éreas de conservacion o gestion
patrimonial.




Respecto a la planificacion y gestion de areas patrimoniales:

La dasificacion establecida en la ordenanza se basa en un sistema de valoracion absolutamente
subjetivo; por ejemplo, todas las edificaciones monumentales tienen valoracion alta y la mayor parte
de edificaciones de mediano tamaiic son consideradas de proteccion parcial, la pregunta respecto a
este tema es; ;a caso dentro de cada uno de los niveles de valoracion no pueden haber distintos
grados?, la valoracién arquitectonica debe contar con parémetros conceptuales claramente definidos
para poder establecer un método objetivo de valoracion.

Los “criterios” empleados hoy son cuatro, en sintesis: valor tipologico, significado, estado de la
edificacion y relacién con el entorno; por simple razonamiento, no se puede considerar al estado de
la edificacién como un pardmetro de valoracién; la edificacion puede tener caracteristicas técnico
constructivas o de funcionalidad validas independientemente de su estado.

En realidad los criterios de valoracion deberian considerar solo parametros historicos y morfologicos
complementados con indicadores econoémicos.

Respecto a los usos, formas de ocupacion y edificabilidad del suelo patrimonial:

a) Los mapas que forman parte de la ordenanza referentes a la delimitacion de areas patrimoniales,
son parte también del PUOS, por tanto, al tener una actualizacion de éste cada 5 afios también
corresponderia dicha actualizacién a los mapas de la ordenanza 260.

b) La ordenanza requiere de una mejor estructuracién, cuenta con articulos respecto a un tema
especifico en distintos capitulos y secciones, por ejemplo en el capitulo 1li se especifica sobre los
usos de suelo, luego en el capitulo IV referente a la reglamentacion para edificar se encuentra
aspectos relacionados con la zonificacion, intensificacion de ocupacion del suelo, etc.,
probablemente para una mejor comprension se requiera agrupar en un solo capitulo los temas
afines.

Respecto a la reglamentacion para edificar:

Es importante considerar las tipologias existentes en las areas patrimoniales con el fin de definir en un
anexo de la ordenanza las normas técnicas para las intervenciones en bienes patrimoniales que
de ninguna manera pueden ser las mismas para el C.H.Q. y para las parroquias urbanas y suburbanas
del distrito; ademas es importante definir con absoluta claridad los tipos, niveles, formas, grados y
escalas de intervencion pues en la actual ordenanza existen contradicciones, contraposiciones o
evasiones entre [os distintos términos.

Respecto de! proceso y requisitos para obtener el acta de aprobacion y registro de planos

arquitectonicos y licencias de construccion:

a) El articulado no presenta de manera diferenciada lo que corresponde a documentacion juridico y

administrativa de la técnica, en muchos casos se requiere documentacion que debe ser solicitada
en la misma institucién generando los tipicos procesos burocraticos que pueden ser simpiificados
para beneficio del usuario.
Quito al haber cumplido ya 35 afios de ser declarada como Patrimonio Cultural de la Humanidad,
la Municipalidad deberia contar con una informacién técnica base que facilite los procesos de
presentacion de planos de intervencion, esto es: contar con un registro de levantamientos
planiaitimétricos de los inmuebles, contar con un mapeo sistematizado de las intervenciones
realizadas a nivel arquitecténico y urbano, registro del tipo de tenencia y propiedad de las
edificaciones {plblica o privada), fichas de inventario cientificas actualizadas a nivel arquitecténico
y a nivel urbano, etc.; La Unica informacion base que se puede dar al consultor, proyectista o
propietario -de hecho, la anica con la que cuenta el Municipio- son las fichas de inventario
vigentes que fueron realizadas de manera esquematica y referencial a partir del afio 1990, muchas
de ellas con errores o incompletas, en la actualidad éstas tan solo sirven para determinar la
catalogacién de la edificacion (muy subjetiva e interpretativa de acuerdo a la persona que lleno la
ficha) y para determinar el tipo de intervencitn que se puede realizar en la edificacion.

b) En ia actualidad existe un reglamento de la S.T.H.V para la presentacion de proyectos, aprobacion
de los planos y emision de certificados de conformidad de acuerde a la Ordenanza Metropolitana
N°156 respecto a la Licencias Metropolitanas Urbanisticas, siendo necesaria una actualizacion de
la ordenanza porque al generarse estos nuevos procesos administrativos, los mismos deberian
constar en la misma; hoy se realiza una aprobacion del proyecto completo {con las respectivas
ingenierias) para la emision de las licencias correspondientes; en la actualizacion de la ordenanza




seria indispensable definir claramente los documentos requeridos, por ejemplo, de fa siguiente
manera:

Documentos administratives: no se debe solicitar informacion que el Municipio debe manejar de
manera inter-institucionalmente como el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), Impuesto
predial al dia; se debe solicitar solo requisitos personales del propietario como cédula de
ciudadania, copia de las escrituras y en caso de copropiedad el consentimiento de todos ios
propietarios.

Documentos técnicos: el Municipio debe tener la obligatoriedad de facilitar la informacion relevante
al predio (levantamiento planialtimétrico) para que el proyectista en caso de tener variaciones entre
el levantamiento y o existente realice pianos de estado actual (con la indicacién de materiales
constructives y de patologias que se puede acompaiiar con prospecciones en cada caso
dependera de las necesidades para los estudios), planos de propuesta de intervencion y de
propuesta, acompafiando a los juegos de planos se debe incorporar un memoria técnica de la
edificacidn en la cual se pueda realizar una cronologia de ésta a nivel historico, urbano (si es
necesario), de construccién y de intervenciones para finalizar con una descripcién de la propuesta,
y finaimente, una memoria fotografica la cual debe ser tratada como una documentacion técnica
que debe contar por ejemplo con planos de ubicacién de fotografia, es decir no mostrar a la
fotografia como una simple imagen, sino como un complemento técnico.

- La ordenanza no contempla varios aspectos que es indispensable gue sean incorporados porque
pueden sustentar o complementar muchos de los existentes, como por ejemplo:

a)

b)

El estado de la edificacion, con el fin de determinar los tipos, niveles y grados de intervencion (y
demas dimensiones del proceso de intervencion) se requiere determinar su estado, que en sintesis
corresponde a uno de los siguientes:

Estable.- Cuando la edificacion mantiene caracteristicas morfolégicas, técnico-constructivas y
funcionales adecuadas, este estado comesponde a intervenciones de preservacion y
mantenimiento para evitar el deterioro del inmueble,

En deterioro.- Cuando en la edificacion y su entorno se evidencian procesos de degradacion y
patologias que Hevan a la edificacion a detrimento, en este estado (e! estado habitual de la mayoria
de las edificaciones histéricas) es indispensable que el inmueble ingrese en un proceso de
rehabilitacién o restauracién dependiendo de su valoracion,

Ruina.- Cuando la edificacion ha perdido las caracteristicas arquitectdnicas o su integridad, en este
estado es factible una renovacion edilicia pero el proceso para declaratoria de ruina debe
considerar también tanto aspectos estructurales, como urbanisticos y economico-financieros.

Otro tema de importancia dentro de la normativa deberia ser el referente a las patologias, aunque
este tema requiere un estudio especifico para plantear un anexo técnico y/o un manual de
intervenciones basado en la identificacidn comparativa de patologias existentes en la edificacion,
en términos generales pueden realizarse ciertas acotaciones:

El deterioro relacionado a los inmuebles patrimoniales se presenta debido a que interaccionan
continua de los factores internos y externos que contribuyen directa o indirectamente con su
degradacion; el reconocimiento del dafio causado en los distintos materiales a través del fiempo es
un tema importante a ser tratado y documentado con precision, la actuacién adecuada debera
estar siempre ligada a los estudios multidisciplinarios que se desarrollen, y por tanto, ésta sera
mas efectiva cuanto mas completos sean los estudios. El proceso de deterioro refacionado al
espacio urbano suele pasar por desapercibido, en muchos casos se considera como deterioro solo
a algo que no se desarrclia hien o que esta siendo afectado en una de sus condiciones, es decir,
generalmente se puede definir a la particularidad como a la generalidad con la misma importancia
para los dos casos; la patologias a nivel urbanc deben ser tratadas con las mismas
consideraciones a nivel arquitectonico, es decir, deben realizarse estudios que probablemente
relacionen temas importantes como la accesibilidad, salubridad, imagen urbana y seguridad.

Definiciones:

Patologias.- Para piasmar la definicion de patologias se debe considerar gue toda edificacian tiene
un estado de armonia entre su funcién y su forma, y que, todo aguello que cause modificaciones a
alteraciones de este estado se le puede considerar como una patologia; toda patologia puede
pasar por tres etapas: la primera considerada como una sefiaf que es la manifestacion inicial de un
dafio (alteracion leve); la segunda considerada como la exisfencia o el fenémeno que revela la




presencia de la patologia (alteracién media), y finalmente la tercera el co!ap305 en el cual la
presencia de la patologia provocé en el mayor de los casos la incapacidad técnica o funcional dela
edificacién o de cualkjuiera de sus subsistemas (alteracion extrema); bajo lo descrito, la patologia
es la ciencia que estudia los dafos causados en una edificacién y manifestados o presentados de
manera externa y que pueden pasar por tres etapas, siendo en cada etapa necesaria una oportuna
y adecuada solucion.

Agentes degradanfes.- Los agentes degradantes de una edificacién pueden ser enddgenos
originados por causas intemnas (generaimente por mala fabricacion de los materiales constructivos)
y los agentes exdgenos originados por causas externas (representados generalmente por factores
meteorologicos yfo por ia mano del hombre).

Clasificacién de patoiogias de acuerdo a su origen:

Fisicas.- Son las afectaciones que generaimente cambian las condiciones del material y son
causadas basicarnente por humedad,

Mecanicas.- Causadas por un factor mecanico y se evidencian mediante fisuras o grietas; vy,
Quimicas.- Son ocasionadas por la intervencion de procesos quimicos o la presencia y actuacion
de organismos vivos.

Actuaciones para la solucion de patologias:

Dependiendo de! tipo de patologia identificada, debe darse un proceso de solucién pertinente’; es
importante indicar que las afectaciones en edificaciones patrimoniales mas comunes se dan por
humedades y fisuras/grietas y luego, un abanico de efectos causados por cada una de ellas; en
ese sentido seria irportante contar con un anexo técnico especifico respecto a patologias en la
edificacion patrimonial que deberia contener un sistema de reconocimiento para la descripcién,
analisis y solucién de las patologias.

La elaboracion de planos exhaustivos, en funcion de cuadres descriptivos categorizados en un
anexo técnico de la normativa daria como resultade soluciones sistematicas y seguras en las
intervenciones a realizarse en el inmueble.

Sobre otros aspectos:
Es importante plantear el debate de varios temas que son también relevantes en la norma vigente:

a)

b)

)

La falta de auspicio sobre los aportes que [a tecnologia podria brindar a las intervenciones en
edificaciones historicas; por ejemplo, el problema del tendido de instalaciones y aparatos
hidrosanitoriocs en ambientes no preparados para ello como fos estdndares contemporaneos lo
exigen y que lievan a perforaciones de muros e incorporacién de elementos invasivos con
materiales incompatibles podria resolverse en gran medida con unidades desmontables,
auténomas y ademas eficientes en términos de consurno de recursos energéticos.

No se informa a los usuarios sobre la existencia de estimulos para la realizacion de obras de
conservacion en las edificaciones patrimoniales; los incentivos mencionados en la ordenanza (en 7
temas importanies) no se conocen por los involucrados, incluso fos funcionarios municipales no
estan al tanto sobre la vigencia, los procedirientos operativos o las dependencias competentes (si
las hubiere) para enrumbar los beneficios. Ademas no existe ninguna garantia de que los procesos
administratives fluyan; por ejemplo, si un propietario/inversionista enterado de las ayudas quiere
ponerlas en practica podria verse sometido a una interminable averiguacion en decenas de
departamentos y empieados que finaimente se vean subordinados a un sistema informatico
limitado en ese aspecto.

Algunas de las sanciones por el cometimiento de infracciones son cuestionables:

® En el Vii Congreso Latinoamericano de Patologias de la Construccién y el X Congreso de Control de Calidad en el
afio 2005 se presentaron datos estadisticos de cudles eran las razones principales para que Ias edificaciones
fleguen al colapso; para Latinoamérica se determiné que por errores del proyecto ¥ errores por direccién técnica es
del 40% cada una, luego esta un 15% por errores en los trabajos y el 5% por fafla en los materiales.

® En sintesis, los procesos de solucion patoidgica consideran:

PATOLOGIA ACTUACION ACCIONES

Fisuras/grieas Emergenie Preventivas
Humedades inmediata Preventivas/Paliativas

Ofras Necesaria Paliativas




d)

Los procesos de deterioro por falta de mantenimiento generalmente son lentos y ademas notorios
y por tanto, la inaccion al respecto es una falta compartida por los propietarios y por los
funcionarios municipales encargados de! control como lo establece la propia ordenanza; también
pueden existir escenarios en los que los usuarios realmente carezcan de recursos financieros para
obras de intervencién pero la ciudad no puede permitirse perder bienes inventariados, en ese caso,
un marco juridico/regulatorio especifico es necesario tanto para la proteccionffinanciacion del bien
inmueble como para el apoyo de los habitantes en situacion de precariedad.

La desatencion absoluta a la gestion de riesgos de la ordenanza es francamente preocupante. Es
urgente delegar recursos que superen la visiérn de actuaciones emergerntes en el territorio para
articular las acciones en un marco de politicas de prevencion con organismos regioriales y
nacionales de gestion; desde lo local, seria pertinente auspiciar intervericiones preventivas de
corservacion de las edificaciones con metas particulares y en horizontes cercanos de tiempo.
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