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PRESENTACION

Quito, enclavada a 2800 metros de altura, rodeada de montanas y nevados y con
la presencia de monumentos, muchos de ellos de origen colonial (1500-1800), conser-
va, en cierta medida, un caracter Unico de ciudad. Sus habitantes no estan fuera de su
configuracién, al contrario, son ellos quienes contribuyen a sostener, por anos, ese
caracter de ciudad colonial con rasgos de modernidad.

La intervencién municipal en tan importante zona histérica, declarada por la
UNESCO como "PATRIMONIO CULTURAL DE LA HUMANIDAD", acarrea multiples y
complejos problemas de orden espacial, social y cultural.

Por primera vez, la actual administracién municipal, organizé una oficina especiali-
zadapararealizar un diagnéstico integral del Centro Histérico de Quito cubriendo cuatro
areas de interés: la socio-econémica, la arquitecténica, la urbanistica y la histérica.

Producto de sus estudios sectoriales se presenta, en esta ocasién, los resultados
a los que se arribaron en el diagnéstico. Desde el punto de vista metodoldgico, la
investigacién conté con un inventario continuo en mas de cinco mil edificaciones que
permitié establecer con exactitud y precisién el estado actual del Patrimonio Cultural
de la Humanidad.

El diagnéstico establece, también, las areas prioritarias de intervencién y traza una
serie de politicas de corto y mediano plazo que el Municipio debe implementar afin de
conservar la arquitectura de la zona histérica, con el objetivo, también, que sus
habitantes no abandonen el area, sino que la recreen y la mantengan. E! diagnéstico
establece la real necesidad de impedir la "museologizacién" del Centro Histérico y
recomienda una serie de politicas para dinamizarlo.

La direccién expresa un especial agradecimiento al conjunto de profesionales que
intervinieron en el diagnéstico, en la elaboracién de los proyectos que esta vez los
presentamos en resumen y a la Agencia Espanola de Cooperacion.

Fernando Carrion
Director de Planificacion



1. APUNTES TEORICOS-METODOLOGICOS

1.1. LAS ZONAS HISTORICAS EN
EL DISTRITO METROPOLITANO
DE QUITO

La actual administracion municipal
(1988-1992) ha desarrollado la propuesta del
Distrito Metropolitano de Quito. Es una pro-
puesta de democratizacion y descentraliza-
cion enla que se pretende disminuir la segre-
gacion urbana vy territorial y la crisis de go-
bernabilidad en las diferentes 4reas del can-
ton.

El Distrito Metropolitano contempla va-
rias zonas, entre las que se destaca la Zona
Especial Historica Central por suimportancia
en términos sociales y culturales; sin embar-
go, esta estrategia no excluye a otros lugares
de interés historico inmersos en el Distrito
Metropolitano.

La propuesta aparece como respuesta al
interés nacional e internacional que en los
ultimos afnos ha suscitado la problematica de
las zonas histéricas, convirtiéndose en un
tema de permanente debate y discusion den-
tro de las polfticas urbanas.

SIMBOLOGIA
BZZA ZONA ESPECIAL HISTORICA CENTRAL
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1.2. EL PLAN MAESTRO

El Plan Maestro de Rehabilitacion Inte-
gral ! paralas Zonas Historicas de Quito nace
de la evaluacion de la aplicacion de los ante-
riores planes de desarrollo urbano; de la im-
periosa necesidad de atender a los sectores
sociales involucrados en las zonas histori-
cas, y de coordinar, de manera sistematica,
los esfuerzos de varias instituciones y orga-
nismos que intervienen desde diversas areas
de actividad en la rehabilitacion del Patrimo-
nio Cultural.

El objetivo central es proponer una poli-
tica general de rehabilitacion para las zonas
histéricas de Quito y estructurar un conjunto
de propuestas operativas que apunten a la
superacion de los aspectos més acuciantes
de la problemética socio urbana.

Uno de los intereses basicos es realizar
una investigacion sistematica de aspectos
sociales, culturales, arquitecténicos y urba-
nisticos, que proporcionen el sustento reque-
rido para un conocimiento amplio y objetivo
del funcionamiento de las &reas histéricas de
Quito.

El programa se inici6 el primero de agos-
to de 1989, financiado por la Agencia Espa-
nola de Cooperacion y por el llustre Munici-
pio de Quito, a través del Fondo de Salva-
mento FONSAL, con técnicos en cuatro
areas académicas: socio-econémica, histori-
ca, urbanay arquitecténica. Serealizé entres
fases: Prediagnostico, Diagnéstico y Pro-
puesta.

Esta concebido como un instrumento de
planificacion integral, dindmico y participati-
vo. Antes que un “Plan” en el concepto tradi-
cional, que estudia y diagnostica los proble-
mas para luego plantear propuestas que re-
suelvan las patologfas detectadas es mas
bien, un conjunto de estrategias que van
configurandose en medio del estudio y com-
prension de los procesos, buscando devol-
ver a las zonas histéricas su unidad y equili-
brio, tanto en lo socio econémico y cultural,
como en su funcionamiento y calidad urba-
nas.

Enlas zonas histéricas de Quito habitan,
aproximadamente, 400.000 habitantes; en-
globa ala zona central y a otras reas dentro
del perimetro urbano: Guapulo, Chillogallo,
Cotocollao y La Mariscal. Ademas, toma en
cuenta a las cabeceras parroquiales del Area
Metropolitana y a las comunas quitefias que
la circunscriben, reflejando, en esta delimita-
cion, una nueva nocién del espacio urbano
que toma en cuenta elementos histérico cul-
turales.

OBJETIVOS DEL PLAN MAESTRO
OBJETIVOS GENERALES

A nivel general se inscriben en los obje-
tivos del Distrito Metropolitano de Quito, es-
tos Ultimos se sintetizan en los siguientes:

1. Profundizar la democracia.
2. Promover la descentralizacion.
3. Auspiciar la participacién

1. El objetivo de democratizaciéon de la
ciudad se entiende como una gestion y
administracion en que la sociedad se
encuentre mas proxima y mejor repre-
sentada en el gobierno local; una defini-
cion de polftica urbana y social tendiente

1 Carrién Fernando, QUITO, CRISIS Y POLITICA URBANA, pp. 71-78. Quito, Ed. EL CONEJO. 1987.
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a reducir las distancias econdémicas y
sociales que se expresan a nivel del te-
rritorio y, la creacién de un nuevo Muni-
cipio que surja de bases socio te-
rritoriales mas representativas.

Se requiere dar un nuevo sentido al pro-
ceso urbano de Quito, partiendo del ob-
jetivo de la descentralizacion; reducien-
do las presiones sociales y econémicas
sobre territorios puntuales como es, por
ejemplo, la Zona Histérica Central; forta-
leciendo el rol del Municipio enla estruc-
tura general del estado; dotando a la
Municipalidad de una funcién méas pro-
teccionista y menos intervencionista.
De la necesidad de profundizar la de-
mocracia, se busca una mayor descen-
tralizacion y de promover las caracteris-
ticas de la sociedad metropolitana surge
la necesidad de participacion social en-
tendida como: a) socializaciéon de los
beneficios de las politicas, b) generaliza-
ci6bn de la ejecucion y de la toma de
decisiones, c) fortalecimiento de las or-
ganizaciones populares y eleccion de
representantes, d) fiscalizacién de las
acciones.

Promover, en las Zonas Especiales His-
toricas, el desarrollo y la preservacién
dos conceptos contradictorios que se
abordaran unitariamente.

Asf el Plan Maestro de Rehabilitacién de
Areas Histéricas, se plantea los siguien-
tes objetivos particulares:

a) Realizar programas a mediano plazo
para la rehabilitacién de las zonas histo-
ricas: programas de empleo y capacita-
cién programas de ayudas a la rehabili-
tacion de edificios, programas de rehabi-
litacion de vivienda, programas de mejo-
ras urbanas, programas de preservacion
de la memoria histérica, tendientes a fo-
mentar el desarrollo de estas zonas, a la
vez que se protegen sus caracteristicas
histéricas.

b) Dar solucién a problemas puntuales
en zonas deterioradas, como aquellas
con conflictos sociales, deterioro arqui-
tectoénico, deterioro ambiental, conflic-
tos viales, mediante proyectos y progra-
mas de corto plazo, tendientes al mejo-
ramiento de las condiciones de vida de
los habitantes de las Zonas Histéricas y
a la creaciéon de condiciones materiales
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para su participacion.

c) Establecer un ordenamiento urbanf(s-
tico para las zonas Histéricas de Quito
que busque la disminucién de las presio-
nes socialesy econémicas sobre la Zona
Histérica Central y el desarrolio de las
periféricas, el mejoramiento de las con-
diciones de vida de los habitantes y la
participacion enlos instrumentos de pla-
nificacién y de gestion de acuerdo con
la propuesta del Distrito Metropolitano y
el Reglamento Urbano de Quito.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Planificar la reordenacién del funciona-
miento urbanistico de la zona histérica
central de Quito, en funcion de los obje-
tivos generales antes citados.

Planificar el mejoramiento de la estruc-
tura urbana de las zonas histéricas.
Programar el mejoramiento de las con-
diciones ambientales de las zonas hist6-
ricas.

Programar la accién municipal para apo-
yar la rehabilitacion de edificios en las
zonas historicas.

Programar la acciéon municipal en la re-
habilitacién de vivienda y politicas globa-
les de vivienda para las zonas de planifi-
cacion.




10.

Programar acciones para la dotacién de
empleo en zonas degradadas.

Planificar el desarrollo turistico de las
zonas historicas.

Realizar programas para la preserva-
cién de la memoria histérica de los po-
bladores en las zonas delimitadas.
Reestructurar las oficinas de gestiony
control de las zonas histéricas.

Difundir el Plan Maestro e informar a la
poblacién sobre las actuaciones que le
corresponden.

PROPUESTAS DEL PLAN MAESTRO

En base a estos objetivos se ha resuelto

estructurar las propuestas del Plan Maestro
segun los siguientes grandes grupos:

A.

ETMOO®

Mejora y ordenamiento de la estructura
urbana

Rehabilitacion arquitecténica

Empleo y capacitacion

Difusion

Turismo

Preservaciéon de la memoria histérica
Gestion del Plan Maestro

MEJORA Y REORDENAMIENTO
DE LA ESTRUCTURA URBANA.

1.

Clasificar el suelo delimitado en urbano,
urbanizable y no urbanizable, en rela-
cién a la propuesta del Distrito

Metropolitano de Quito y al Reglamento
Urbano.

Determinar usos permitidos y prohibi-
dos, por zonas y vias.

Determinar la intensidad de usos espa-
ciales.

Promulgar normas de edificacion.
Planificar el reordenamiento de la circu-
lacién en la zona central, su especializa-
cion en peatonal y vehicular y la elimina-
cion de los focos de conflicto.

Planificar el reordenamiento de la fun-
cion del transporte puablico en la zona
central.

Programar el mejoramiento y rehabilita-
cién de los espacios publicos.
Programar la recuperacion del color en
los edificios de la zona central y en pa-
rroquias.

Realizar un plan especial modelo para
rehabilitacion de parroquias.

REHABILITACION
ARQUITECTONICA

9.

10.

Programar la creacién, el funcionamien-
to y la financiacién de una empresa mu-
nicipal o mixta de vivienda.

Programar la adquisicion de edfficios re-
habilitables para la dotaci6n de equipa-
miento complementario del uso residen-
cial, en la zona histérica central, y las
condiciones de su rehabilitacion

EMPLEO Y CAPACITACION

alg |8
12.
13.
14.

15.

Hay que programar:

La creacion, funcionamiento y financia-
cion de escuelas taller.

La capacitacién de los artesanos de las
zonas historicas.

La capacitaciéon de los vendedores am-
bulantes de la zona histérica central.

El mejoramiento de las condiciones de
trabajo de los vendedores ambulantes.
La capacitacion de las personas que
trabajan en hoteleria, en las zonas histé-
ricas.

TURISMO

12

Este programa busca:



16. Mejorar la infragstructura turistica de
las zonas histéricas.

17. Realizar programas especiales de turis-
mo ecoldgico y turismo popular.

18. Disefar recorridos turfsticos en las zo-
nas delimitadas.

PRESERVACION DE LA
MEMORIA HISTORICA.

19. Realizar un plan especial modelo para
comunas con la creacion, funcionamien-
to y financiacion de una oficina sede de
las Comunas Quiteias.

20. Disenar la creacion, funcionamiento vy fi-
nanciacion de talleres de historia oral.

GESTION

21. Programar la refuncionalizacion de los
organismos municipales que actualmen-
te intervienen en la gestién de la preser-
vacion de zonas historicas.

22. Programar la creacién, funcionamiento
y financiacion de una oficina municipal
de gestion de rehabilitacion edilicia, que
canalice las inversiones privadas y publi-
cas.

DIFUSION

23. Editar textos sobre el Plan Maestro.

24. Difundir normas urbanisticas y arquitec-
ténicas para las zonas delimitadas.

25. Realizar programas de publicidad de to-
das las acciones emprendidas en cum-
plimiento del Plan Maestro.

ESTRATEGIAS DE PLANIFICACION

La metodologia del Plan Maestro no esta
concebida como una unidad cerrada en si
misma (tecnocrética), sino mas bien como
una parte activa y actuante en las decisiones
y acciones del conjunto de la administracion
de la ciudad.

Se entiende la planificacion como una
practica técnico politica que permita concer-
tar diversos intereses sociales y politicos al-
rededor de propuestas especificas que se
van desarrollando a lo largo de la investiga-
cion y del planeamiento; es un proceso con-
tinuo de retroalimentacion que evallia los re-
sultados propuestos a la luz de los efectos
alcanzados en las acciones a corto plazo.
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PRIMERA ETAPA

Realizar un diagndstico de la situacion
actual de las zonas histéricas de Quito y
sus tendencias de desarrollo.

Posibilitar la concertacion de intereses
mediante el desarrollo y ejecucion de
planes emergentes que deban llevarse a
cabo a corto plazo y que doten a unida-
des territoriales concretas de las condi-
ciones para iniciar programas de inter-
vencioén.

Definir las estrategias del Plan Maestro
para favorecer una tendencia de desa-
rrollo de las Zonas Histéricas hacia los
objetivos de descentralizacion, demo-
cratizacién y participacién expresados
anteriormente.

Definir unidades de planificacion: Las
propuestas del Plan Maestro se realiza-
ran en Unidades de Planificacién, esoes,
zonas con cierta homogeneidad fisica y
social, donde se encuentren similares
condiciones de funcionamiento y pro-
blemas afines. Estas unidades son en
algunos casos los barrios tradicionales
de la zona central, en otros, entornos
degradados o conflictivos y, también zo-
nas no urbanas de importante rescate
para la regi6én metropolitana.

SEGUNDA ETAPA

Realizar programas especiales, a media-
no plazo, parala recuperacién de zonas
conflictivas. Definir prioridades de inter-
vencién en las distintas zonas.

Realizar programas de largo plazo que
enfrenten conflictos globales y agudos
de las zonas histéricas y de la ciudad,
como el de la centralizacién econdmica,
social y de condiciones de vida: vivien-
da, empleo, etc.

LINEAMIENTOS OPERATIVOS

De los planteamientos anteriores surgen

cuatro ideas generatrices:

1.

Es posible comprender a las zonas his-
téricas de Quito como sistemas organi-
zados que cumplen un papel determina-
do en el contexto del area metropolitana.
Uno de los principales problemas de la
zona histérica central es que no hubo, ni
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era posible, una intencién expresa de
disefio hacia el uso actual; los espacios
tienen un lenguaje propio con muchos
siglos de existencia, con un significado
especffico, mientras que los requeri-
mientos contemporaneos van generan-
do cambios violentos en el comporta-
miento material y espiritual. Si bien la
vida moderna le ha impuesto las funcio-
nes actuales, la adaptacién a ellas es
muy larga y no termina de realizarse.
También, las comunas y parroquias rura-
les del Distrito Metropolitano tienen su
propia forma de organizaci6n a través
del, cabildo comunal y juntas parroquia-
les, y en muchos casos determinan la
evolucién y uso de su territorio. Sin em-
bargo, el crecimiento metropolitano de
Quito ha causado desequilibrios en el
crecimiento auténomo de estas zonas,
convirtiéndolos en meros apéndices de
la centralidad urbana.

La primera necesidad, entonces, es re-
funcionalizar las zonas histéricas de la
ciudad para que se adapten alos nuevos
usos que las condiciones presentes ylos
nuevos actores sociales que las utilizan
les asignan, sin romper con sus caracte-
risticas propias. Esto es, empatar los re-
querimientos del presente con los con-
dicionantes histéricos.

Dotar a estas zonas de un funcionamien-
to adecuado a sus demandas actuales
significa reestablecer la armonia entre el
hombre (cultura) y el espacio.

Es posible considerar la organizacion
popular como sustento del sistema urba-
nistico.

La zona histérica central (que hasta hace
70 anos era La Ciudad) guarda una fuer-
te tradicion histérico cultural.

Las calles, las esquinas, las casas son
mas que meros objetos: reflejan una
apropiacién de los espacios por parte de
quien los usa.

El barrio, el vecindario, la comuna —es-
tructuras socio-espaciales— pueden en-
contrar su expresiéon funcional en la
constitucion de células urbanas en la
que se encuentrenlos servicios principa-
les: salud, educacién, gestién, recrea-
cién, turismo, etc. Servicios materializa-
dos en base a un esfuerzo propio de los
habitantes. El Plan Maestro quiere acce-



der a la organizacién y la identidad po-
pulares para promover la democrati-
zacioén y la participacion en la gestion
municipal.

La ciudad, en general, y la ZHC, podrian
constituirse en tejidos funcionales con
una fuerte participacion popular, ya que
cada barrio, cada organizacion seria la
encargada de mantener y mejorar lo que
es propio a sus intereses.

Esto se contrapone a la l6gica individua-
lizadora de la modernidad y al habitual
paternalismo del Estado y rescata for-
mas comunitarias aun presentes en Qui-
to.

En ciudades como la nuestra, donde la
marginaciéon y la pobreza han marcado
la vida de la mayoria de los habitantes,
la relacién vecinal, la solidaridad, etc., se
han constituido en pilares fundamenta-
les de la relacion social. El Plan Maestro
intenta actuar sobre esas bases de una
manera practica y realista a través de
proyectos fisicos que se lleven a cabo
integrando a la comunidad.

Se debe cambiar el sentido de las inter-
venciones en la zona historica central,
tomando como punto de partida la so-
ciedad y no solo el espacio. No se puede
perder de vista que cada intervencién
arbitraria en cualquier parte de la ciudad,
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y en especial en zonas antiguas, violenta
la relacién de los hombres con su medio
y las formas sociales constituidas en el
largo plazo.

La significacién de las zonas histéricas
estd otorgada por el contenido socio
espacial. El Plan Maestro pretende supe-
rar el reduccionismo a uno de los dos
aspectos (sociedad o espacio), por lo
que se trata de considerarlos en relacion
permanente. La arquitectura, compren-
de no solo lo monumental sino también
la arquitectura civil y las expresiones es-
paciales populares, las formas y estrate-
gias que la poblacién tiene para transfor-
mar y mantener su medio ambiente y su
habitat.

Desde una perspectiva cultural, debe-
mos referirnos a las Comunas Quitefias
y algunas parroquias rurales como ex-
presion de formas societales con signifi-
cacion historica (propiedad comunal,
gobierno, cabildada, manifestaciones
étnico culturales, etc.)

Esto supone un criterio distinto al de la
museografia: el interés se centra en los
hombres y la preocupacién se acentua
en el deterioro de sus condiciones de
existencia. Dentro de este contexto, la
pérdida del patrimonio material.

Se puede concebir el lenguaje de lo co-
tidiano como ordenador de la estructura
urbana.

En un sistema urbano existen ejes y na-
cleos que orientan, que refieren, que
identifican a los hombres con la ciudad.
Es decir hitos y redes significantes.

Las plazas, las esquinas, las calles con-
forman, siempre, un lenguaje que se ha
enriquecidoy transformadoalo largodel
tiempo, cumpliendo cada uno de estos
elementos un papel dentro del funciona-
miento de la ciudad. Por ejemplo, San
Francisco ha sido siempre un referente
comercial (de ferias, bodegas, consig-
naciones) y ritual. A comienzos de siglo,
la calle Bolfvar erala calle de las peluque-
rfas, mientras que la Plaza del Teatro
tenia connotaciones aristocraticas, pese
a que en ella se expendian carnes, leche,
y frutas. La Plaza de la Independencia,
ademas de ser un paseo elegante, cerra-
do, era también el niicleo de transporte
a nivel urbano. Histéricamente, se ha ido



‘L ‘.V :

-
F\
conformando una red de hitos multifun-

cionales y polisémicos.

La utilizacion de esta “gramatica de lo
cotidiano” para ordenar el funciona-
miento del sistema, significa relacionar
estas redes con la satisfaccion de nece-
sidades comunitarias del ZHC (ser-
vicios, cultura, etc., con sus significados
histéricos), creando nexos entre los dis-
tintos barrios, puntos de confluencia a
través de las actividades cotidianas, etc.

LOS INSTRUMENTOS
METODOLOGICOS

Para los estudios del Plan Maestro se
utilizaron dos instrumentos técnicos, como
fuentes de informacion: la encuesta socio
econdmica (1990) y el inventario de edifica-
cion (1990); aplicados sobre todo en el area
histérica central (5149 edificaciones), y en
forma selectiva, en las otras &reas historicas.

Con la informacién obtenida, fue alimen-
tada una base de datos geografica, ordenada
bajo el sistema de informacion geografica
SAVANE, que poseen el Instituto Geogréafico
Militar y el Instituto Francés de Investigacion
Cientffica ORSTOM.

La configuracién de este archivo gréfico,
supuso el manejo de una base de datos con
los principales indicadores —socio econdémi-
cos y arquitecténicos—de las 5149 edificacio-
nes, la que serfa alimentada con la informa-
cion obtenida por los encuestadores del Plan
Maestro entre febrero y diciembre de 1990.

La sistematizacion de estos datos, per-
mitirfa, mas adelante, realizar todas las ope-
raciones estad(sticas necesarias para su ana-
lisis.

LOS PROGRAMAS DE ACCION

Si bien la investigacion del Plan Maestro
cuenta con el aporte de cuatro equipos aca-
démicos: socio-econémico, histérico, urba-
no y arquitecténico; la elaboracion de pro-
gramas se realiza en base a la interaccion de
estos equipos agrupados en los siguientes
programas:

1. Programa de gobierno

- Politicas de participacion

— Politicas de administracién y gobierno
-~ Politicas de gestion del Plan Maestro

2. Programa de mejoramiento de las con-
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diciones del habitat.

a. Politica de vivienda.

Lineas de crédito para restauracién y
mejora de vivienda.

Tenencia de la vivienda (incluye lineas
de crédito para la obtencién de vivienda
por parte de los arrendatarios).
Proyectos de intervencidn puntual (Ca-
sade siete patios, Cervecerfa La Victoria,
San Roque) Proyectos de intervencion
por zonas en las areas mas deterioradas.
Empresa de vivienda

b. Politica de las infraestructuras y servi-
cios.

Peatonizacion, circulacion y estaciona-
miento.

Alcantarillado, agua potable, energia
eléctrica, teléfonos.

c. Politica de equipamientos
Recreacion

Mobiliario urbano

Senalizacion

d. Politica de medio ambiente, protec-
cién ecoldgica y paisajistica.
Contaminacién ambiental

Areas verdes.

Programa de Preservacion Histérica y
Cultural

a. Politica de preservacién monumental
y edilicia

Inventario edilicio y monumental
Catalogacion de las edificaciones por ti-
pos de intervencion

b. Politica de recuperacién de la memo-
ria histérica

Sistematizacion

Museografia Archivo y memoria histori-
ca de Quito.

c. Politica cultural

Programa de desarrollo

a. Politica de empleo

Microempresas y cooperativas

Empleo emergente

Escuela taller de restauracion
Financiamiento y crédito

b. Politica de poblacion

c. Politica de turismo

d. Politica de comercializacién
Programa de soportes legales

—-Reglamento urbano

-Codigo de arquitectura

—Actualizacién de la legislacién



1.3. DELIMITACION DE LAS
ZONAS HISTORICAS

La delimitacién espacial de las zonas de

planificaciébn se estructura de la siguiente
manera:

a.

Una zona central que corresponde al
plano del area construida en Quito, hasta
1932. (Ver plano evolutivo de Quito). Ei
Plan Maestro la divide en dos sectores,
por la diversidad de sus manifestaciones
fisicas y sociales:

El sector UNO, que abarca el area apro-
ximada de Quito en 1908, incluye los
barrios: Gonzalez Suéarez, San Marcos,
La Loma, San Roque, El Placer, La Chi-
lena, Aguarico, La Colmena, Yavirac, El
Sena, San Sebastian Chimbacalle, La
Recoleta, San Blas, La Tola y La Alame-
da.

El sector DOS, que comprende los ba-
rrios que se desarrollaron entre 1910 y
1930: San Juan, América, Larrea, Maris-
cal Sucre, Santa Clara, Belisario Queve-
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do, Colén, Alameda, El Ejido.

Las zonas periféricas, correspondientes
a los nucleos de las parroquias urbanas
de Chillogallo, Guapulo y Cotocollao.
Las cabeceras parroquiales rurales y las
comunas quitenas con valoracion histé-
rica.

Esta delimitacion se sustenta en las si-
guientes consideraciones histéricas:

La valoracién de “histérico” no es exclu-
siva o privativa del “Centro”, pues exis-
ten otras areas con similar valor histéri-
co, tal es el caso de las comunas.

“Lo colonial” y “lo monumental” tampo-
co tienen el monopolio de “lo histérico”,
cuya dimension real atraviesa las suce-
sivas épocas o etapas de la temporali-
dad. Dicha visién que elevé “lo colonial”
y “lo monumental” a los altares de la
historia, debe ser analizada y superada
teérica y practicamente. Estos criterios
no significan desconocer el peso de lo
colonial en nuestra historia, que desde
luego debe ser adecuadamente analiza-



7.

do y asumido.

La centralidad que distingue al llamado

“Centro Histérico” no es la unica de la
cludad, asi como no toda el area del
llamado Quito antiguo cumple con la
funcién de centralidad. (ejemplo: caso
San Marcos o San Sebastian). También
se podrfa hablar de microcentralidades
con carga histérica que se generan alre-
dedor de determinados hitos, o de iden-
tidades sociales-étnico/culturales, es el
caso de las comunas. El desarrollo urba-
no ha generado otras centralidades en
diversos lugares pero sin similar carga
simbolica.

Toda delimitacidn tiene su particular his-
toricidad (condicionantes temporales,
determinada forma de percibir el pasa-
do, etc.). Su definicién involucra criterios
“técnicos”, vertebrados en torno a una
vision ideologica, a valores culturales,
que consciente o inconscientemente,
estan subyacentes. Cualquier delimita-
cioén propuesta, 0 que se proponga, de-
be tener presente que en su elaboracién
hay una cierta dosis de convencionali-
dad y de operatividad.

En términos generales, el ahora llama-
do “Centro Histérico” y otras areas con
similar valor histérico-cultural deben ser
aprehendidas como espacios de interre-
lacion, constitucién, subordinacion, ex-
plotacién o integracion de heterogéneas
identidades sociales y étnico-culturales.
Al llamado Centro Histérico de Quito no
se lo puede congelar en la “refrigerado-
ra” de una determinada época, sea esta
colonial, hispana, decimononica. Esto
es, Quito no puede ser restituido retros-
pectivamente a ninguna época pasada,
puesto que la ciudad como tal y su “Cen-
tro Histérico” en particular, se han con-
formado en la larga duracion y contintia
“haciéndose” en el presente, méas alla de
las afioranzas museologicas del presen-
te.

El “Centro Historico” de Quito no existe
por sf mismo, sino en cuanto producto
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de la actividad social de los hombres y
de su relacién con el habitat.

La lectura de la cartografia historica de
la ciudad proporciona una visién parcial
de su evolucién. Brinda una faceta de la
vision espacial, del trazado de calles,
parte de su morfologfa urbana; sin em-
bargo alli no se agota el analisis. La ma-
yor parte de la cartografia excluye de la
traza los asentamientos periféricos que
paulatinamente van siendo incorpora-
dos ala ciudad. Los planos, por si solos,
no revelan los elementos que la inves-
tigacion histérica mas amplia puede re-
velar: el caracter de los asentamientos,
sus continuas modificaciones, la politica
de la centralidad y la descentralidad.

En términos generales, la evolucion es-
pacial de Quito muestra ciertos elemen-
tos de continuidad de la época colonial
hasta inicios del presente siglo, momen-
to en el que se inicia un periodo de
transformacion que, temporalmente, se
ubica entre la llegada del ferrocarril a
Quito (1908), hasta fines de la década
del veinte; a partir de estos afnos, el cre-
cimiento de la ciudad adquiere una dina-
mica diferente, pues su espacio es ocu-
pado por nuevos actores sociales. Este
periodo de transformacién estd marca-
do por un contexto en el que se produ-
cen importantes modificaciones histori-
cas: Revolucion Liberal y Juliana, inicio
del proceso de secularizacion de la ciu-
dad, transito al capitalismo, crecimiento
poblacional, y fortalecimiento del merca-
do interno nacional vertebrado por el
ferrocarril. La arquitectura esti sujeta
también, a diversas temporalidades que
no coinciden con una cronologfa lineal.
Formas constructivas generadas por
una matriz precolonial e hispana se han
mantenido asimiladas por edificaciones
no monumentales (andnimas), comu-
nes, “habitadas” por estratos populares,
que tienen el pleno derecho de reclamar
para sf la valoracién de lo “histérico”.



2. EL PROCESO HISTORICO DE QUITO 2

2.1. EL DESARROLLO URBANO
DE QUITO DURANTE LA EPOCA
ABORIGEN Y COLONIAL.

La investigacion histérica adopta como
hilo conductor, un problema-eje que vertebre
la visién de larga duracién que sobre el desa-
rrollo de la ciudad se pretende obtener: La
articulacién que desde el nacimiento de la
ciudad hispana se produce entre el patréon
urbano que se impone y el esquema nativo
de asentamiento ya existente en el siglo XVI.
Esta premisa es el punto de partida para
plantear que, en la larga temporalidad, la
trayectoria de Quito esta determinada por el
ritmo que impone la tensidon entre ambos
factgres.

En un primer momento, el sistema colo-
nial elevé a norma la utopia separatista —"re-
publica de indios"-la propia reproduccion de
ese sistema impuso la confluencia conflictiva
y contradictoria de ambos mundos. En el
contexto urbano, este fenémeno aparece de
manera nitida en cuanto constituye el esce-
nario de la “sociedad ideal”. El separatismo
quedé confinado a la legislacion y el mismo
esquema jerarquico de castas, implicito en el
modelo urbano hispanico, se vio permanen-
temente perturbado y conmocionado por la
determinacion étnica. Mientras la ciudad
ejercla vocacién centralista, otras centralida-
des alentadas por supervivencias de fuerte
arraigo cultural, existian paralelamente como
fuerzas centrffugas que, con ritmos propios,
enfrentaban las influencias y sujeciones de
los poderes centrales.

Por naturaleza, el fenédmeno descrito

comporta, en el tiempo, un devenir multili-
neal. Centralidad y descentralidad; tenden-
cias hacia la homogeneidad y vitalidad de lo
heterogéneo son procesos que incorporan
una pluralidad de aspectos vinculados a la
totalidad de lo social.

El resultado de esta interaccién de diver-
sos tiempos y de diversos actores sociales y
culturales, se advierte en el complejo y hete-
rogéneo panorama que la ciudad presenta a
lo largo de su historia. Quito esta lejos de
revelar una simple linea expansionista, cuyo
nucleo original se remitirfa a una embrionaria
ciudad hispana inaugurada en el siglo XVI.

Solo una lectura burda, sesgada por una
visibn predominantemente espacialista de
los procesos, ha podido generar esta creen-
cia que, por anadidura, se ha convertido en
un lugar comun de encuentro entre varios
especialistas.

A continuacion se exponen las conside-
raciones tedrico-histéricas que justifican la
propuesta del Plan Maestro sobre las zonas
de intervencion:

1. El escenario en el que la ciudad hispa-
na se establece constituye una territoria-
lidad previamente apropiada por los ac-
tores sociales aborigenes, en funcion de
un patrén de asentamiento asociado a
un sistema determinado de aprovecha-
miento de recursos. Era un seforlo étni-
co el que controlaba, en la época
precolombina, el territorio que hoy ocu-
pa la ciudad. Y dada su particular estra-
tegia de reproduccidén social, esta es-
tructura organizativa se fundamentaba
en varias centralidades menores (comu-

2 Aqui se presenta una sintesis del documento “Proceso urbano, un andlisis historico”, tomo 3, del Plan

Distrito Metropolitano, 1991
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nidades-aldeas), cuyosroles especificos
hacfan factible la existencia del conjun-
to. El altiplano en el que hoy se levanta
Quito podrifa ser considerado el territorio
de aquel seforfo.

El nucleo hispanico seinstala en un
contexto en el que, ademas de existir
formas nativas ancestrales de organiza-
cién del espacio, estaban cobrando vi-
gencia nuevos esquemas de
asentamiento, promovidos durante el
perfodo de dominacién Inca para propi-
ciar estrategias productivas de corte
mas centralizador, concebidas en fun-
ciébn de requerimientos imperiales. La
instalacion de colonias de mitimaes con
fines polfticos y econdmicos; la refuncio-
nalizacion a escala imperial de los cami-
nos; el gradual establecimiento de un
centroresidencial y ceremonial en Quito,
que implicaba la instalacion de una corte
de sefores étnicos, constituyen tres de
los elementos mas influyentes en las
modificaciones que sufre el espacio.
Concretamente, en lo que hoy es un
lugar compartido porlos barrios San Ro-
que, San Sebastian y la Gonzélez Sua-
rez, en su mitad sur, se constituye un
ndcleo pluriétnico dotado de varias fun-
ciones: sitio de intercambio (tianguez-
mercado indigena, presencia de minda-
laes-tratantes indigenas) centro residen-
cial y ceremonial que alberga viviendas
de los senores locales (sede del poder
étnico) e hitos monumentales incasicos.
Este esquema de asentamiento comple-
jo y dindmico, en proceso de transicién
se articula al patron hispano en forma
gradual sin sufrir rupturas significativas
hasta las décadas del setenta y noventa
del siglo XVI. Un balance de fuerzas que
se produce entre los poderes locales
nativos y el poder hispano permite la
coexistencia, en el territorio de la actual
zona histérica central, de dos sistemas
culturalmente distintos de organizacion
del espacio.

El temprano establecimiento de dos pa-
rroquias urbanas, San Sebastian y San
Blas, en lugares tan distantes del ndcleo
hispanico solo se explica como una
adoptacion de la nueva ciudad a los mol-
des nativos de asentamiento. Ambas pa-
rroquias estaban destinadas a la feligre-

sfa indigena ubicadas en las proximida-
des de la ciudad proyecto que, en algun
momento implicdé una propuesta de re-
duccion (reubicacién de poblacién),
aunque sin éxito. Hay que destacar, ade-
méas que hasta los afios noventas es la
orden franciscana la que retiene, casi en
su totalidad, el control sobre la pobla-
cion indigena vinculada a la ciudad.
Durante mas de cuatro décadas la dina-
mica real de la ciudad se concentra, no
en el &mbito circunscrito a la traza espa-
fola, alrededor de la plaza mayor y los
edificios publicos civiles y religiosos, si-
no en la zona que se extiende a los
costados de la quebrada de Ullaguan-
guayacu (después Jerusalem). El costa-
do sur como sede del poder nativo, y el
costado norte como lugar de intercam-
bio, alrededor del tianguez localizado en
la plaza de San Francisco, y como espa-
cio de confluencia étnica y social al-
rededor de la congregacién social y la
ritualidad.

4. El panorama descrito se modifica pro-
fundamente a partir de 1570 impulsando
un proceso que cobra mayor auge en

1590: sin que el establecimiento de las
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instancias estatales del poder (1564), ha-
ya provocado mas cambios en el espa-
cio que una innovacién en los simbolos
del poder, lo que en realidad introduce
son nuevos ejes articuladores en el pro-
ceso de apropiacién religiosa del espa-
cio urbano protagonizada por las nume-
rosas casas eclesiasticas que se incor-
poran a Quito en esos afos. Esto impul-
sa la formacién de una primera centrali-
dad de caracter hegemédnico que des-
plaza el eje dindmico de la ciudad hacia
el nicleo hispanico. En torno a la plaza
mayor, que también pasa a constituir un
lugar de intercambio, se consolidan los
circulos del poder civil y religioso. El
cordén formado por monasterios y con-
ventos reproduce una suerte de fortale-
za que resguarda la cUpula de la socie-
dad jerarquica. A espaldas de lasiglesias
conventuales se extiende el cinturdn pe-
riférico de poblamiento indigena-mesti-
zo, integrado al proceso de centraliza-
cién a través de la creacion de nuevas
parroquias urbanas (Santa Barbara,
Santa Prisca, San Roque, San Marcos)
en su totalidad bajo el control del clero
secular, que sefiala el paso de un proyec-
to misional a un proyecto citadino aban-
derado por el sector eclesiastico.

Este proceso de centralidad esta, tam-
bién, asociado al auge textil y al rol que
cumple Quito en las redes de intercam-

bio a larga distancia, y en las redes re-
gionales ylocales. El comercio y produc-
cion de textiles propicia la consolidacién
social, econémica y politica de sectores
dominantes que realiza una importante
parte de su reproduccién social en la
ciudad. Esta experimenta un notable
crecimiento demografico a lo largo del
siglo XVl y en la primera mitad del si-
guiente siglo, circunstancia que va apa-
rejada de un fenémeno de incorporacién
de fuerza de trabajo a la urbe por medio
de mecanismos institucionales (servi-
cios, mita, etc.) o por via informal dado
el papel de la ciudad comaorefugio frente
ala mita.

En los “barrios” la plebe introduce sus
propias formas de recreacion del espa-
cio urbano, articuladas a hitos particula-
res. Y, por otro lado, las parroquias ple-
beyas, en conjunto, constituyen una
suerte de espacios periféricos semirura-
les que no participan del &rea consolida-
da o edificada que se localiza en el cora-
z6n de la ciudad.

A mediados del siglo XVl la ciudad ad-
quiere la configuracion que va a mante-
nerse en los mismos términos hasta me-
diados del siglo XIX en lo que al espacio
ocupado por el area consolidada se re-
fiere (la zona historica central actual).
En el transito del siglo XVI al XVII (1650),
la poblacion se triplica sin que el area
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edificada se expanda en proporcion al
incremento demogréfico. La ciudad su-
fre un proceso de densificacién que fa-
vorece la practica del arrendamiento, no
solo demandado por sectores plebeyos
y no propietarios, sino por sectores que
participan en el comercio.

Esta tendencia se mantiene hasta fines
del siglo XVII, época en que la crisis textil
y demogréfica propicia una pauperiza-
cién que impacta en los sectores popu-
lares urbanos, impulsando un fenébmeno
de plebeyizacidén enla ciudad. En el siglo
XVIII la ocupacién jerarquica del espa-
cio, utopfa mantenida por los sectores
aristocréticos en la época de su conso-
lidacién, pasa a ser objeto de nostalgia,
debido a la desproporcioén social que
introduce el impacto de la plebe en la
vida urbana. Este fenébmeno, que se ma-
nifiesta con una tendencia ascendente a
lo largo de la dltima centuria colonial,
cobra su mayor expresion en el contexto
de la rebelion de los barrios de Quito en
1765.

2.2. LA CIUDAD DEL DIECINUEVE

1.

2.
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La ciudad cumple, a lo largo del siglo
diecinueve, un importante papel con res-
pecto al agro, no solo como espacio
compiementario de su dindmica sino co-
mo elemento estructurador del mundo
rural.

Por otro lado, constituye un escenario
importante en la programacién de los
distintos proyectos centralizadores que
se gesta en este siglo, los que, especial-
mente desde el garcianismo, tienen co-
mo ambito de interés a la nacion.

A pesar del empuje de estas fuerzas, la
centralidad se ve rota constantemente
por la contraposicién de culturas y por
los efectos derivados de la propia mod-
ernizacion. El mundo sefiorial y la mo-
dernidad, suponen, para su desarrollo,
la convivencia hegeménica y excluyente
con el mundo de las comunidades y de
la plebe.

Ni en los momentos en los que las for-



mas de poder se amplian o fortalecen, logran
un dominio completo de la sociedad, no solo
porque subsisten las comunidades o pueblos
indios y mestizos sino porque incluso en los
espacios donde el proyecto centralizador pa-
rece ser total se desarrollan formas alternati-
vas de vida social y cultural.

1830 - 1859

3.

Se debilitan los vinculos politicos y eco-
némicos entre las regiones, con una ten-
dencia a la fragmentacion del territorio.
Se debilita el poder local y los mecanis-
mos de consenso moral y cultural.

Se dinamizan, en cambio, las formas
econdmicas y sociales relativamente au-
tbnomas de las comunidades aledanhas
a Quito y sus circulos de intercambio e
influencia.

Existe un deterioro del espacio urbanoy
SUS USOS.

1860 - 1895

El proyecto Garciano de integracion de
la hacienda a los circuitos nacionales e
internacionales de intercambio, supone
un consenso entre los terratenientes de
la Sierra y de la Costa, por lo que se
constituye como un proyecto con am-
plios justificativos ideol6gicos: es teo-
cratico y es “civilizatorio”, busca incor-
porar el pafs al “progreso”, entendiéndo-
lo como un proceso europeizante; sin
embargo, su particularidad estriba en
que guarda las bases sociales y espiri-
tuales de una ciudad en la que blancos,
mestizos e indios conviven cultural y fisi-
camente, aunque su existencia no es
armoénica ni equilibrada, sino con-
tradictoria y excluyente.

Las obras publicas de este periodoy
los posteriores se llevan a cabo en base
al trabajo subsidiario de las comunida-
des indigenas asentadas en los alrede-
dores del nucleo edificado; y a los im-
puestos a las chicherias, las peleas de
gallos y otras manifestaciones culturales
de los sectores subalternos. Es decir,
excluir de la vida urbana a estos estratos
sociales, supone su existencia dentro de
la ciudad.

7. El desarrollo urbano de Quito, enton-
ces, contintla basandose en una estruc-
tura de diversas centralidades en vincu-
lacién estrecha, tanto en lo socio econé-
mico como en lo cultural. Quito no cons-
tituye solo el drea construida, sino una
vasta zona heterogénea tanto en su
composicién social como espacial y am-
biental.

8. La arquitectura retoma su papel de pro-
ductora de imagenes que identifican los
cambios (tal era el papel de esta activi-
dad durante la conquista) y que contri-
buyen a lograr un consenso ideol6gico
hacia ellos.

9. La educacibn como parte de la imposi-
cién de un orden social y la represion
como su instrumento de supervivencia,
encuentran expresion fisica en las prin-
cipales obras de factura estatal. Tales
son los casos del Observatorio Astron6-
mico, el Protectorado Catélico y la Peni-
tenciaria.
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PROTECTORADO @
{1869}

PALACIO DE LA EXPOSICIO
{HOY MINIST. DE DEFENSA)

LA RECOLETA
{EXPOSICION DE 1909)

PENITENCIARIA
{1870)

PASEO DEL ROBO
ARBORIZADO (I872)

. OBSERVATORIO
{EXPOSICION DE {892)

AVENIDA 18 DE

LA ALAMEDA

(ARBOR{ZADO)

10. La morfologfa urbana adopta nuevos
cédigos derivados de la experiencia eu-
ropea, aparecen las avenidas, los pa-
seos arborizados y los parques publicos
y alamedas. La hegemonia en términos
simbdlicos, de la plaza mayor, pierde
peso para asimilarse a los otros lugares
de encuentro.

2.3. LA TRANSICION AL
CAPITALISMO

Establecer cuando comienza y termina
una etapa resulta siempre arbitrario. Tentati-
vamente, se puede afirmar que el proceso de
constitucion delas clases y sectores sociales
contemporaneos (proceso de transicién) se
inicia hacia fines del siglo XIX y (posiblemen-
te) concluye en el primer tercio del siglo XX.
Durante ese periodo se producen una serie
de modificaciones en la vida social (en el
campo Y en la ciudad: evolucién de las for-
mas rentisticas, eliminacién del trabajo sub-
sidiario y del concertaje, desarrollo relativo
del comercio y de la actividad manufacturera
y fabril, separacién de la iglesia y del Estado,
constitucién de las primeras organizaciones
sociales y politicas, etc.) en un contexto en
donde la estructura estamental (reciprocidad
asimétrica, el racismo social, formas de
coaccion extraecondmica, de comercios y
contrasensos generados a partir de la religio-

sidad, la tradicién etc.) siguen siendo impor-
tantes.

En los inicios de la transicion, Ultima
década del XIX y primeras del XX, observa-
mos una tendencia hacia la diferenciacioén de
las actividades y los sectores sociales en el
espacio urbano de Quito como expresién de
la ampliacion de la economia de la constitu-
cién de nuevos sectores sociales y del rom-
pimiento creciente de los vinculos patrimo-
niales.

La matriz tradicional de la ciudad, con
una tendencia a su expansién longitudinal y
alaformacién de “barrios separados” (y todo
lo que esto implica: desarrollo de vias longi-
tudinales, relleno de quebradas, ampliacion
de calles, individualizacién de los espacios
construidos), se quiebra.

Existe una marcada segregacion social
y espacial en la dotacion de los servicios que
se comienza a implementar (luz eléctrica,
alcantarillado, etc.)

Se amplia la nocién de lo publico. Los
bancos, los teatros, los espacios cubiertos
(pasajes, etc.) también forman parte de ello.

Aparecen, a principios del XX, los barrios
residenciales (La Alameda, La Recoleta) con
nuevas tipologias arquitecténicas.

Los sectores populares se ubican tam-
bién en zonas deferenciadas de la ciudad,
comienza un proceso de segregacion social
del territorio.

A partir de los afos 30 hasta los 60
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(1964), se abre un periodo durante el cual,
siendo los rasgos capitalistas dominantes los
elementos estamentales y las identidades ét-
nico cuturales tienen un peso muy grande en
la constitucion de las clases en su cultura y
en su cotidianidad (incluida la urbana). Estos
factores, lejos de desaparecer, siguen gravi-
tando sobre la contemporaneidad en donde
supuestamente la modernizacion (y el proce-
so homogenizador que ha partir de ella se
genera) se ha convertido en dominante.

Un suceso importante en este periodo es
el aparecimiento de la nocién de centro his-
térico.

2.4. LA NOCION DE CENTRO
HISTORICO (1940)

La noci6n de centro histérico es, quizas,
uno de los productos culturales mas intere-
santes de los afios 40, tiene su propia histo-
ricidad, cuya tematica involucra la sucesion
dediversas “lecturas dela ciudad”. Cualquier
“lectura” del centro, que nosotros proponga-
mos, debe estar consciente de la eleccion de
valores en que se funda y de las coordenadas
(ideolégicas, sociales, culturales) de la reali-
dad, en las cuales se pretende inscribir.

Uno de los momentos fundacionales de
la nocién de Centro Histérico de Quito surge
en los anos cuarenta.

En un contexto de vertiginoso crecimien-
to poblacional, de marcada expansién urba-
na, de constitucién de nuevos actores socia-
les, de replanteamiento cultural, de cambio
en el rol del poder municipal, y de particula-
res condiciones socio econdémicas. Estos
momentos fundacionales incluyen igualmen-
te hechos especificos como la celebracién
del cuarto centenario de fundacién de la ciu-
dad (1934), el enfoque presente en el primer
plan regulador de Quito (1942): momentos
en los que se articulan y expresan “lecturas”
del espacio urbano y que a pesar de difundir-
se en el conjunto social, de ninguna manera
estan exentas de sus condicionantes idel gi-
cas.

Por constitucién de! “centro histérico” se
entiende el proceso en el cual un grupo social
asigna una determinada significacién -logra
establecer un consenso- a un espacio de la
ciudad, al que se le asigna un determinado
valor, que paulatinamente va siendo acepta-
do por el conjunto de la sociedad. Este pro-

HAR
ceso de constitucion tiene lugar en los afnos
cuarenta, bajo la direccion intelectual de Ja-
cinto Jijon y Caamano intelectual orgéanico y
dirigente del sector conservador que contro-
laba el Municipio de Quito. Las primeras con-
creciones de esta lectura de la ciudad se
plasman, inclusive, en la misma legislacién
edilicia del perfodo, llegando a plantearse en
1946 una delimitacién propuesta por el mis-
mo Jijén, cuyo sefnalamiento se extendia por
el Norte hasta el monumento a Bollivar, por el
Sur hasta la Recoleta, por el Este hasta la
calle Pedro F. Cevalios, y por el Oeste hasta
la calle Chimborazo.

Entre los rasgos presentes en esta “lec-
tura” pueden mencionarse: el espacio central
es definido como “ciudad colonial”, el cual es
un agregado de hitos monumentales (igle-
sias y casas seforiales); a su vez terminaria
siendo el referente material del proyecto na-
cional conservador, “la ecuatorianidad” vista
como “nacionalidad hispanoecuatoriana”,
planteamiento desarrollado por el propio Ji-
jon. Es un proyecto nacional surgido en 1534
y que a pesar de la anterior presencia india,
solo adquiere fuerza histérica gracias al apor-
te del espiritu hispano.

El acelerado crecimiento poblacional
que experimenta Quito durante las primeras
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décadas del presente siglo (1914: 58.000
hab.; 1950: 210.000 hab.) es el telbn de fondo
de importantes cambios en la segregacion
espacial de la ciudad. A la vez que dicho
espacio urbano se convierte en el escenario
de constitucion de nuevas clases sociales
(terrateniente empresarios, burguesia urba-
na, clase obrera quiteia, y otros estratos
sociales que podrian asimilarse al de comer-
ciantes informales, estratos medios: emplea-
dos publicos, militares, etc.).

Es evidente la jerarquia que ejerce Quito
dentro del espacio regional (sierra centro
norte) y su funcién de eje articulador. El peso
demogréfico; la carga simbdlica: sede del
poder polftico, religioso y cultural; su funcién
econdmica con respecto a la industria fabril
alimentaria, son elementos que se combinan
para reforzar tal jerarquia urbana.

El contexto socio-econdémico que vive la
ciudad esta marcado por el transito al capi-
talismo, situacion que tiene que ver con el
desenvolvimiento de la lgica del capital en
la dimensioén econdémica y con su impacto en
otras dimensiones de la sociedad; de esta
manera su estudio solo puede realizarse en
términos diacrénicos, respetando las tempo-
ralidades enlaaccion de los sujetos sociales.

La crisis del modelo de agroexportacion
cacaotera y la recesion del mercado capita-
lista mundial, tiene un impacto diferenciado
a nivel regional del Ecuador. A finales de los
afos veinte, en los albores de este siglo, se

detecta, para la sierra centro norte un creci-
miento de sus fuerzas productivas, que se
evidencia en la modernizacién hacendaria y
en el desarrolio de un modesto pero impor-
tante crecimiento de la actividad industrial
(textil y alimenticia). Es importante el papel
desempefado por el ferrocarril en la conso-
lidacién del mercado interno y en la moder-
nizacién de las comunicaciones.

Tanto el crecimiento poblacional comola
expansién urbana se producen en un contex-
to de caida de los niveles de vida. Tal deterio-
ro involucré drasticas subidas de precios,
disminucién del poder adquisitivo de la mo-
neda, asf como de los salarios, crecimiento
de la demanda habitacional, tugurizacién del
centro, etc.

La expansion urbana es un fenémeno de
proporciones mayusculas. Este crecimiento
se efectia en direccion norte, como lo
evidencian los planos del perfodo.

Sin embargo, el Centro siguié mostran-
do “la mezcla o intercalacién de elementos
completamente diferentes” como una de sus
caracteristicas mas acentuadas (asflo sefala
el Plan Jones Odriozola, 1942). Esto es, con-
tinda siendo el asiento residencial tanto de
sectores propietarios (aunque una parte de
ellos se desplazan al norte) como de sectores
subalternos; comercio y produccion artesa-
nal; actividades bancarias y financieras; edu-
cativas, culturales, administrativas y religio-
sas, contindan nucleandose en su superficie.
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1) Centro Deportivo de la Carolina

2)  Centros de Distrito

Coplado del orginal existente en ¢l Municlpio de Quito.

(El Estadio Olimpico y la Av. Naciones Unidas,
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Estd simplificado y su escala aproximada e¢s 1: 50.000

S)  Centro de la ciudad y Centro Legislativo
(Actuzl Palacio Legislativo y Judicial).

6)  Ceatro Histérico

3) Centro Univemitario (Actual Ciudadela Universitaria). 7)  Centro Rebgioso
4) Centro deportivo (Actual Palacio de Deportes y 8) Centro Civico (Actual Villa Flora).
Velédromo).

Del analisis del primer Plan Regulador de
la ciudad, elaborado por Jones Odriozola en
1942 y aprobado por el Cabildo tres afos
mas tarde, se desprende un intento por racio-
nalizar el “anarquico” crecimiento urbano. Tal
planteamiento involucraba modificaciones
fundamentales, al constituir diversos centros
zonales y al eliminar la funcion administrativa
del centro histérico, sin contar con las modi-
ficaciones en el trazado viario. No cabe abun-
dar en que, subyacente al Plan Odriozola,
latia una profunda aceptacion del orden so-
cial existente, cuya proyectada reordenacion

espacial reforzaba la estructura social exis-
tente.

No se puede concluir sin antes anotar el
cambio producido enla politica municipal, al
convertir al Cabildo en un agente ordenador
del espacio urbano. Normativa en torno a la
facultad privativa que se atribuye el Municipio
para autorizar la creacién de nuevos barrios,
para autorizar permisos de construcciones e
intervenciones, reglamentacioén en el uso de
determinados espacios publicos, funciones
que configuran parte del nuevo caracter de
la politica municipal.
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3. LOS PROCESOS SOCIO ECONOMICOS EN

EL AREA HISTORICA CENTRAL

3.1. LOS ACTORES SOCIALES

El conjunto de actores sociales que de-
sarrollan sus actividades en la Zona Histérica
Central es sumamente heterogéneo, por la
procedencia de éstos, por las diversas activi-
dades que desempenian, por los distintos es-
tratos socio econdmicos a los que se perte-
neceny, hay que recalcarlo, por sus mditiples
pertenencias culturales: formas distintas de
relacionarse entre si y de cohabitar en &
espacio; de transformar el entorno o de or-
ganizarse para satisfacer sus necesidades.

La Zona Histérica Central contiene un
altisimo componente de usuarios temporales
que trabajan o realizan actividades comer-
ciales; la hiperconcentracién de servicios y
equipamiento en esta zona conlleva, contra-
dictoriamente, a que los habitantes per-
manentes sufran el deterioro de estos servi-
cios y convivan en condiciones precarias.

En lineas generales, los grupos huma-
nos que ocupan el Centro Histérico de Quito
podrian diferenciarse en dos: los residentes
y los visitantes (ocasionales, permanente, tu-
ristas), ademas, la realidad evidencia la pre-
sencia de grupos que reflejan una estructura
de gran dinamica social: clases, capasy es-
tratos sociales, organizaciones populares,
migrantes con el colorido y las costumbres
de su lugar de origen, empleados piblicos y
privados, elegantes ejecutivos, vendedores
ambulantes, consumidores, artistas popula-
res (improvisando escenarios en plazas, ca-
lles, atrios o plazoletas); nifios lanzados a la
calle para conseguir el sustento diario ofre-
ciendo servicios o vendiendo infinidad de
productos a los transetntes.

El escenario sobre el cual se ha desen-

vuelto la ciudad y la Zona Central, en los
ultimos afos, se destaca por su conflictividad
y alteraciones criticas, de desequilibrio y de-
sigualdades: migraciones, subempleo, de-
sempleo, y restricciones en los servicios,
equipamientos e infraestructura, que en su
conjunto han degradado la calidad de 1a vida
urbana y, con mayor intensidad, la zona deli-
mitada. »
Tales indicadores cualitativos evidencian
un estado de crisis urbana que, no por tal,
constituye una manifestacién directa de la
crisis general, pues la crisis de la ciudad y del

P
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Centro Historico, explicitan sus propios ras-
gos.

La transicion de la ciudad desde las for-
mas originarias de organizacién socioterrito-
rial, hasta los inicios del presente siglo, a
formas mas complejas, produjo sus resultan-
tes: la obsolescencia de las estructuras, la
crisis de la centralidad, la emergencia resi-
dencial y econémica de los agentes sociales
de bajos ingresos, la reubicacién de las acti-
vidades vitales y el afianzamiento de las ope-
raciones inmobiliarias.

La presencia del capital inmobiliario ven-
dréa ser un componente sustancial en el com-
portamiento de la crisis. Su insercion en los
procesos de expansién urbana, intensifico el
crecimiento del valor del suelo urbano, y con
la “puesta en valor del Centro Histérico”,
generd conductas especulativas en los pro-
pietarios edilicios aparejadas a un escenario
sin alternativas parala soluciéndelos proble-
mas sociales y urbanos, surgiendo formas
emergentes de reproduccién (inéditas), en-
tre ellas: el de la tugurizacion hacinamiento
de los espacios y el de la economia informal,
los intereses de los propietarios se alejaron
de la preservacién edilicia, orientandose a la
maximizacion de la renta y a la minimizacién
de las inversiones.

El hecho de privilegiar estos fenémenos
como objetos de estudio, parten de una ca-
racterizacién social y econdmica preliminar

de Centro, por cuanto el drea concreta es un
segmento importante de agentes sociales
con bajos ingresos: el 68.7% de la PEA
(Poblacién econdbmicamente activa) es asa-
lariada y el 30.5% labora por cuenta propia,
principalmente en el comercio (28.9%), ser-
vicios (31.6%) e industria (12.4%).

La economia informal y la sobresatura-
cién del espacio con actividades emergen-
tes, han dado una fisonomia peculiar al Cen-
tro Histérico, apareciendo procesos de pro-
duccion y formas de ocupacién del espacio
urbano, imprevisibles en su magnitud, acen-
tuandose la desigualdad en las condiciones
materiales de vida y en su calidad.

DEMOGRAFIAY MIGRACION

En el area de planificacién UNO (zona
central) viven alrededor de 16.000 familias, es
decir, aproximadamente 69.000 habitantes el
nuamero de miembros de familia en cada ba-
rrio, en promedio, es de 4,31 personas sien-
do los barrios mas poblados Aguarico y San
Blas. El proceso de disminucion poblacional,
evidenciado desde las dos ultimas décadas,
se expresa en el periodo 1982-1990 con un
descenso del 17.8%. También se experimen-
taron cambios en la estructura por grupos de
edad: la tendencia a bajar los indices de
poblacion menor a 15 afos se acentla incre-
mentandose los rangos que se encuentran
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entre 18 y 60 afos. La poblacién mayor de 60
anos disminuye en casi un 50%.

Del total de la poblacion del AHC el
49.4% son hombres y el 50.6%, mujeres.

La encuesta socio-econdmica revelé
que el 32.6% de quienes residen en el AHC,
no son nacidos en Quito. Se trata, pues, de
una zona estratégica de captacion transitoria
0 permanente, de los flujos migracionales.

La procedencia de los migrantes tiene
dos vertientes:

a) las zonas rurales, y, b) los centros
urbanos.

En términos generales, predomina la mi-
gracion de origen urbano, que equivale a
68.8% (el barrio que mayor porcentaje de
migrantes presenta es Gonzdalez Suarez con
el 14.1%). Indices altos de migracion rural
presentan San Blas, San Sebastian y El Pa-
necillo.

En cuanto al origen étnico de esta pobla-
cion el Plan Maestro establecié que el 69.8%
son mestizos, mientras que el 24.8% la cuarta
parte de los inmigrantes, son indigenas de la
Sierra. Siguen a estos grupos étnicos los
ecuatorianos de raices afrocostefas (5%), e
indigenas de la Amazonia (0.5%).

Un alto porcentaje de los inmigrantes
(51.7%) residieron antes en otros sectores de
la ciudad y un 48.3% se ubicaron a el centro
directamente, de cualquier modo, un consid-
erable 56.3% dijo haber llegado a la capital
hace mas de 10 afos, un 17.8% hace 5y 10
anos, mientras que un 13.9% entrelos 2a 5
anos atras.

ACTIVIDADES

El Atlas Informatizado de Quito expone,
en 1987, que la tendencia a concentrar la
actividad comercial en el centro fue mayor al
resto de la ciudad, asf como la realizacién de
“actividades productivas no definibles”, es
decir la prestacién de una serie de servicios.

En cuanto a categorias ocupacionales,
el Plan Maestro identifico que el 26.3% de la
poblacién econémicamente activa, constitui-
da por patrones y trabajadores por cuenta
propia, habita en el centro de la ciudad asi
como el 27% de los asalariados que residen
en Quito.

Una quinta parte (18.03%) de la PEA de
la zona central (29.889 personas) calificé en
la categorfa de comerciantes y vendedores,

y el 13.66% como trabajadores de servicios.

La informacién obtenida por barrios re-
vela que existe una segregacion del espacio
por ocupaciones, de tal manera que los co-
merciantes se localizan, en orden de priori-
dades, en la Chilena (24%), San Roque
(20.1%) y El Tejar (20.1%), los obreros calific-
ados en El Panecillo (16.3%), La Colmena
(22.3%) y el Panecillo 21.4%; los artesanos
en La Colmena (12.6%) y Aguarico (12.5%),
los ejecutivos en La Recoleta (21.6%), La Tola
(19.6%) y La Loma (19.5%).

Un 18.7% de la poblacion econémica-
mente activa del area central ha aprobado
cursos de capacitacion.

La situacion laboral de la PEA en el 4rea
central, es de un alto indice de estabilidad
socio-ocupacional (79.4%), es decir que se
encuentra articulada al aparato productivo
de manera permanente, mientras que el
12.9% de los ocupados se encuentra ocasio-
nalmente articulados al mercado laboral. En
términos de localizacién es mas fuerte este
escenario de inestabilidad, en los barrios San
Sebastian, San Diego y E! Panecillo.

El indice de desempleo para la PEA,
entre 15y 24 afos, es de 13.8%, mientras que
el indice de inactividad juvenil es del 67.1%.
A ellos se agrega una alta composicion de
menores trabajadores, de los cuales 196 son
menores de 5 afos.

SITUACION LABORAL

Mas de 20.000 empresas y unidades
econdmicas funcionan en el centro, vincula-
das mas al sector terciario que al productivo.
Entre ellas, 1500 puestos de ventas callejeras
permanentes (con un techo de 3200 en pe-
riodos de ferias), 24 mercados, con 6210
puestos fijos y 5000 puestos espontaneos a
sus alrededores.

25.000 personas estan vinculadas direc-
tamente a estas unidades econémicas y
100.000 dependen de su operatividad.

La tercera parte de las familias (31.6%)
aseguran sus ingresos a través de negocios
particulares, méas de la mitad (51.7%) tienen
como fuente principal de ingresos el salario
de sus padres, el 3.4% de las familias los
obtienen de la renta de propiedades que al-
quilan y las demds (13.3%) poseen ayudas
familiares o jubilacion.

Una alarmante tercera parte de las fami-
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lias residentes en el area de estudio (33.3%)
tienen un ingreso apenas superior al salario
m{nimo vital vigente (S/.32.000,00 en 1990),
sus condiciones de vida pueden ser califica-
das como de precarias.

LA FAMILIA

La familia es un nulcleo social clave en
que sus integrantes se forman y socializan.
Constituye el piso primario en que se expli-
can las relaciones sociales de una manera
continua y estable tanto a nivel exdgeno co-
mo endbdgeno.

El patrén de crecimiento econdmico
condiciona la presencia de altos indices de
inestabilidad y desorganizacion al interior de
UF (unidades familiares) integradas por sec-
tores sociales de bajos ingresos.

En la ciudad de Quito, el 75% de las
mujeres que viven en unién libre o son ma-
dres solteras se caracterizan por tener bajos
ingresos y que es alto el porcentaje de ma-
dres que ejercen la “jefatura” del hogar con
sus limitaciones implicitas.

Para 1990, al nivel del Area Histérica
Central, se estima la existencia de 16.048
unidades familiares (entre nucleares, amplia-
das e individuales) en las siguientes propor-
ciones: ’

En términos porcentuales se observa
que los barrios de mayor concentracidon fami-
liar, en orden de prioridad, son: Aguarico
(11.93%), San Blas (11.70%), Gonzalez Sua-
rez (10.21%), La Loma (9.59%) y San Sebas-
tian (9.19%).

A nivel del area delimitada, se reprodu-
cen las condiciones de bajos ingresos y de
pobreza a nivel de las Unidades Familiares.

Hay un peso significativo de UFS con
bajos ingresos (el 59.7%) de hasta 80.000,00
sucres mensuales lo que confirmauno de los
criterios bésicos del andlisis: el AHC es un
escenario, fundamentalmente, popular.

De acuerdo a la Encuesta Sacioeconé-
mica de 1990, se desprende la siguiente in-
formacion sociofamiliar de tipo econémico:

Agricultura 1.1
Industria 8.3%
Artesania 7.7%
Comercio 18.8%
Servicios 27.9%
Construccion 2.1%

Transporte 3.6%
Otros 30.5%
Total 100.0%

(Fuente: Encuesta Socio-Habitacional, 1990
Elaboracién: Plan Maestro, 1990)

El sector predominante de la economia
al que se dedican sus residentes es el tercia-
rio: 27.9% laboran en la esfera de los servi-
cios, 18.8% en el comercio y 3.6% en el
transporte, ramas gque en su conjunto cons-
tituyen el 50.3% del total de actividades eco-
némicas que generan fuentes de trabajo. La
manufactura tiene apenas un peso equivalen-
te al 16.0% (8.3% en la industriay 7.7% en la
artesania); en la construccién se ocupa el
2.1% en la agricultura apenas el 1.1% y, por
ultimo, existe un alto 30.5% de la PE. A. que
obtiene sus ingresos de mdltiples actividades
econdémicas no clasificables en las variables
ocupacionales indicadas, debido a que, en
muchos casos por la inestabilidad ocupacio-
nal, estos trabajadores laboran en diversas
actividades o se dedican a varias al mismo
tiempo.
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3.2. ECONOMIA URBANA
LOS USOS ECONOMICOS

La estructura del espacio en la zona cen-
tral, es una respuesta al paquete de determi-
naciones sociales y funcionales definidas his-
téricamente.

En su globalidad, el areade planificacion
encierra varias contradicciones socioespa-
ciales relevantes: entre ellas la doble centra-
lidad consolidada (urbana e histérica) y la
dada por la légica del crecimiento urbano
socialmente diferenciado.

Hoy se constata un espacio que se es-
tructura en funcién de dos nicleos econdmi-
cos (que se generan en la esfera de la pro-
duccién y reproduccion de activos fijos y
financieros que constituyen una parte impor-
tante del stock total de riqueza de la econo-
mia urbana): el nicleo Central y la Mariscal.

Alrededor del primer nacleo se ha cons-
tituido un cinturén de formaciones morfol 6gi-
co-sociales expresadas en barrios tradicion-
ales como San Roque, El Tejar, San Sebastian
La Tola, La Loma, San Marcos, San Juan,
Chimbacalle, Panecillo, La Colmena, Santa
Ana, Aguarico, etc. y adscritas al otro niicleo,
La Mariscal.

La localizacion de las funciones y activi-
dades depende de tres factores:

o Los mecanismos de mercado y las res-
tricciones bajo las cuales opera;

e Las economias externas y otras econo-
mias de aglomeracién

e® Los costos de transporte;

En esta perspectiva la zona delimitada

se caracteriza por:

1. Una monofuncionalidad urbana, por
cuanto se ha transformado en un merca-
do importante para la organizacién de la
ciudad.

2. lLas funcione s habitacionales han sufri-
do un proceso de deterioro y contrac-
cién creciente. Existen espacios de
hacinamiento bastante marcados. (Ver
plano 4.2. “Usos de la planta baja”, en el

Atlas del Centro Histérico", tomo 5 del
Plan del Distrito Metropolitano, 1991)

3. Las funciones socio-culturales y de utili-
zacién del tiempo libre se desarrollan en
espacios e instalaciones marginales. El
indice promedio de espacios publicos
para actividades socio-culturales y re-

creativas es de 1.5 metros cuadados por

habitante. (1989. Direcciénde Parques 'y

Jardines, IMQ.).

4. Las funciones urbanas productivas y de
potenciacién econémica local no se ex-
presan (en los afos 90) secundariamen-
te en el espacio del Centro Histérico. Al
contrario, intensifican los usos actuales
en algunas zonas como la Gonzélez
Sudarez, predominando eso sf, las funcio-
nes y actividades terciarias.

5. ElCentro mantiene y consolida su natu-
raleza implicitade generador-concentra-
dor de funciones y actividades de atrac-
cién masiva de usuarios.

6. En el Centro, la mayor parte de los es-
pacios publicos abiertos, calles y plazas,
siempre han constituido ejes e hitos de
la vida urbana, esto es, espacios de en-
cuentros y conflictos de diversas funcio-
nes, actividades y actores sociales urba-
nos y no urbanos.

En un enfoque retrospectivo sobre el
desarrollo de actividades en el area de estu-
dioydelos cambios de uso, observamos que
para 1888 Quito contaba con 342 locales
artesanales y manufactureros, 221 locales
comerciales, 5 establecimientos financieros,
439 de servicios, entre otros. Esta situacion
a fines de! siglo decimonénico fue creciendo
al ritmo de la ciudad. En 1914 la artesania y
manufactura contaba con 605 locales, es de-
cir, tuvo una tasa de crecimiento anual de
2.3%, el comercio con 292, esto es una tasa
de crecimiento anual del 1.07%, la actividad
servicios decrecio en el periodo a un ritmo
anual de 0.17%; por otro lado los estableci-
mientos financieros crecieron a una tasa del
7% en el periodo.

Para 1987 el crecimiento global de la
ciudad fue de 20.733% en relacion al afio
base 1922, sin embargo ha sido necesario
analizar la tasa de crecimiento en relacion
con el area fisica de entonces y la actual.

Para lograr una mejor apreciacion del
movimiento de las actividades econémicas
en el 4rea de estudio y su segregacién por
barrios, se consulté a otras fuentes que ha
permitido cuantificar este fendémeno.

Para 1987, nos encontramos con la ex-
istencia de 16.668 actividades en 28 barrios,
de éstos, en el barrio Aguarico, Gonzalez
Suarez, la Chilena, El Tejar, San Blas y La
Mariscal, se realizan el 65.5% de las activida-
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des.

Excluyendo a La Mariscal, los barrios
mencionados concentran el 53.1% de las ac-
tividadesde las cuales el 23.6% se localiza en
La Chilena y Gonzalez Suarez.

Analizando la informacion existente y ex-
luyendo al comercio ambulante, se consta-
tan 9.166 actividades econémicas que se de-
sarrollan en locales, de las cuales el 40.2%
estan en la Gonzalez Suarez, Aguarico, La
Chilena, El Tejar, San Roque y San Blas. En
el barrio Gonzalez Suarez y La Chilena se
localizan el 18.7% de estas actividades; es
decir, un nuamero alto si comparamos con el
nimero de manzanas y predio (86 manzanas
y 645 predios), exceptuando los de caracter
monumental, lo que nos da un promedio de
2.66 actividades en planta baja por predio,
condicionado ademas por el comercio am-
bulante con sus demandas explicitas de bo-
degas.

Del total de actividades analizadas, la
actividad de mayor incidencia es la del co-
mercio, seguida por la de servicios. En el
barrio Gonzalez Suarez éstas representan el
88.2%, en La Chilena 74.1%, en el resto de
barrios supera en casi todos el 60%, con
excepcion de los barrios Aguarico, San Ro-
que y El Tejar. En éste Uitimo, existe la ten-
dencia de mayor concentracion de industrias
manufactureras que el comercio y/o servi-
cios.

En barrios como La Colmena, El Paneci-
llo, Solanda, San Diego, San Sebastian La
Recoleta, La Loma, San Marcos, San Juan,
La Tola, América, Larrea, Belisario Quevedo,
pese a tener un mayor porcentaje de activi-
dades terciarias, el porcentaje de industrias
manufactureras localizadas no es desprecia-
ble, fluctuando entre el 10% y el 27.3%, segun
el barrio. A nivel interbarrial la concentracion
mayor de la industria manufacturera sera
nuevamente en la Gonzalez Sudrez seguida
por El Tejar, San Blas y La Mariscal.

LAS ECONOMIAS DE PEQUENA
ESCALA

Pese a lo anterior, en cuanto tendencia,
prevalecen las economias de pequefa esca-
la.

De todos los agentes que actuan al inte-
rior del area delimitada (capital inmobiliario,
capital industrial, capital bancario, capital co-

mercial, propietarios rentistas, inquilinos de
niveles sociales medios y pobres), prevalece
lo popular en lo social y econémico.

Esto no niega la necesidad de superarla
existencia de un espacio central marginado,
pobre, donde las familias recrean mecanis-
mos inéditos de reproduccion y sobreviven-
cia:

1. Uno de estos mecanismos se recrea en

la esfera del intercambio; y
2. La doble centralidad del universo de es-

tudio se evidencia en la alta capacidad

de concentracion de funciones comer-

ciales urbanas: de los 33 mercados y

ferias que tiene Quito, el 72.7% funcio-

nan en el Centro.

A nivel del circuito de intercambio urba-
no y regional se observan mecanismos es-
pontaneos y tradicionales que articulan a las
unidades primarias de oferta de productos
agropecuarios con los mercados urbanos lo-
cales: desde el productor hasta el consumi-
dor aparecen en escena algunos actores so-
ciales: mayoristas moéviles, mayoristas fijos y
minoristas o que genera un alto valor agre-
gado.

En Quito funcionan 3 mercados mayoris-
tas: San Roque, El Camal y el Mayorista, al
Sur de la ciudad.
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En un plano interregional, ciudades co-
mo Ambato, Santo Domingo e Ibarra consti-
tuyen los ejes basicos del flujo real de bienes
provenientes en orden de importancia de las
siguientes provincias: Tungurahua, Pichin-
cha, Manabli, Esmeraldas, Guayas, Los Rios,
Bollvar, Carchi e Imbabura.

El 70% de los consumidores de Quito se
abastece en los mercados populares y tien-
das. Desde esta légica de implantacion, el
sistema de mercados y ferias de CHQ cons-
tituye un especial escenario matricial del in-
tercambio econdmico y de encuentros socio-
culturales.

En cuanto MERCADOS FIJOS, 15 ope-
ran en Quito con ferias periédicas, de éstos,
tres corresponden ala zona de planificacion.

En el CHQ, 3 mercados fijos funcionan
con ferias periddicas: San Francisco, San
Roque y Santa Clara (hoy San Francisco), y
dos sin ferias: Central e Ipiales.

Enlos barrios San Juan, La Tola y Toctiu-
co Alto operan 3 ferias autdbnomas.

El mercado de San Roque, que constiu-
ye un eje fundamental en el sistema de abas-
tecimiento de la ciudad, funciona como mer-
cado mayorista, minorista y feria.

Todos elios presentan una estructura
compleja de actores sociales interrelaciona-
dos: mayoristas moéviles, mayoristas fijos,
minoristas (fijos y feriantes) y ambulantes,
reclutados en los sectores sociales mas de-
primidos y que en su mayor parte son resi-
dentes de la ciudad, en particular del Centro.

Esta red de actores sociales esta interre-
lacionada e inmersa en un fragil subsistema
de contradicciones: productor-mayorista,
mayorista-minorista, fijos-ambulantes, etc.; a
su vez se articula a la gran red del intercam-
bio urbano sur y/o norte, con sus contradic-
ciones internas especificias: Mercados y fe-
rias-comisariatos y supermercados, niveles
de precios, tamano del mercado, peso de
giros, tipo de transacciones, etc.

En esta red identifico, también, un cierto
grado de especializacion en el abastecimien-
to de productos tanto a nivel urbano como
regional:

a. Ambato como oferente de productos
agricolas. Espacio controlado por co-
merciantes mayoristas: (moviles en el
eje Ambato-Latacunga-Quito, y fijos en
Quito).

b. El Mercado de San Roque cumple una

funcion importante en este circuito co-
mo el espacio mas importante de abas-
tecimiento agricola para los comercian-
tes minoristas.

c. El Mercado Central, en cambio, asume
la funcién de abastecedor de carnes,
como el de la Ipiales especializado en la
oferta de vestuarios, articulos electrodo-
mésticos y otros productos manufactu-
rados.

ACTIVIDADES ECONOMICAS
AMBULANTES EN EL CENTRO
HISTORICO

Frente a las limitadas posibilidades de
expansiénde las estructuras productivas for-
males (de bienes y servicios), se expanden
las informales a un nivel de relativo apoyo
para las primeras.

Algunas son las variables explicativas
para dicha expansion:

Entrelos afos 70 y 90 el mercado laboral
formal urbano ha sido inelastico como efecto
del bajo nivel de crecimiento de la economia
(1990: tasa de 0.2%) y por la implantacion de
unidades productivas con alta y mediana
composicion técnica y organica de capital.
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Quito continda caracterizandose por re-
producir un acelerado “hiperdesempleo ur-
bano” que se evidencia en el incremento del
subempleo en los afos 80 (55% a 63% entre
el 86y 89), y del desempleo absoluto (13,5%).

A nivel de Centro Histérico, el 48,1% de
la poblacién total es considerada econémi-
camente activa (ocupada y subocupada) de
acuerdo a la encuesta realizada por ORS-
TOM: Atlas Informatizado de Quito (1987),
observandose una baja tasa de desocupa-
cién del 2.1%, pero diferenciada a nivel sec-
torial.

La existencia de una alta tasa de subo-
cupacion (50.5%) y de una tasa de relativa
desocupacién (2.1%), incide en los niveles de
vida familiares y en el acelerado deterioro
social del Area Historica Central de Quito.

Ademés se constata que el 72.7% de la
PEA residente labora, formal e informalmen-
te, en el sector terciario de la economia local
y el 24.3% en el de produccion de bienes.

Este escenario, por tanto, evidencia una
tendencia progresiva e inevitable de utiliza-
cién del espacio antiguo como “centro mer-
cantil” consolidado y en permanente expan-
sion.

En la medida que continGe creciendo la
subocupacién, aumentara con el mismo im-
pulso la informalidad terciaria o secundaria.
Y en el caso del centro, sera la terciaria con

sus multiples circuitos mercantiles: Abaste-
cedores, expendedores, intermediarios, etc.
ligados a las estructuras formales del comer-
cio y servicios.

Esta red de mdltiples actividades mer-
cantiles est4 generando una trama compleja
detensiones establecidas entre el patrimonio
edificado y sus usos econémicos.

Tensiones que surgen entre el COMER-
CIO FIJO y el COMERCIO AMBULANTE de
bienes que se desplaza cotidianamente por
las zonas y subzonas de mayor movilidad
humana en el centro, ubicandose temporal o
permanentemente en portones, veredas, es-
quinas, escalinatas y pasajes.

La capacidad que el area central posee
de convocar la demanda de bienes de con-
sumo no permite atenuar ni controlar la 16gi-
ca expansiva de la terciarizacion.

Desde los aiios 70, la readecuacion del
territorio se ha ido generando de acuerdo al
movimiento espacial del capital comercial,
determinado por la centralidad y las micro-
centralidades: mientras el gran capital co-
mercial opera en el norte de la ciudad y en el
Valle de los Chillos, através de grandes cen-
tros comerciales, en el Centro y Sur de la
ciudad operan medianos y pequenos capita-
les, como expresion de las caracteristicas
socio-econémicas de los asentamientos hu-
manos de alto, mediano y bajos ingresos.
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Territorialmente se ha creado una espe-
cializacién de lugares de venta de bienes de
consumo y de capital.

Para el Centro Histérico predomina el
consumo popular de bienes y servicios, o
que permite explicar el fenébmeno del comer-
cio ambulante.

Es necesario precisar que la sociedad
industrial mira a todas las actividades relacio-
nadas con el llamado sector terciario de mo-
do peyorativo, pese a que éste concentra a
mas de 50% de la PEA, inclusive en los paises
desarrollados. La tendencia hacia el creci-
miento de este sector es cada vez mayor,
puesto que la modema tecnologia industrial
se muestra cada vez menos consumidora de
mano de obra.

En segundo lugar, es necesario aclarar
que las actividades vinculadas con el comer-
cio informai no constituyen un problema, si-
no que mas bien son la expresién de la capa-
cidad creativa de los sectores populares. A
mas de satisfacer sus necesidades basicas,
resuelve problemas que, ni el Estado ni los
sectores productivos privados los pueden
resolver, y que estan vinculados a la repro-
duccién de la sociedad (empleo, vivienda,
alimentacion, etc.)

En tercer lugar, a diferencia de la deno-
minada economia formal, que muestra ras-
gos de una crisis cada vez mas generalizada
y sin visos claros de solucién, la economia
informal se muestra creativa, dinamica, inno-
vadora y creciente, adquiriendo cada vez
mas significacién econdmica y social. Y esto
no significa que la crisis generalizada no la
afecte.

En conclusién, la economlia informal v,
dentro de ella el comercio informal, no deben
ser solo reprimidos o limitados, sino también
canalizados.

Pese a la magnitud del fendmeno las
investigaciones sobre el mismo son muy es-
casas y limitadas. De las pocas que existen,
algunas se han preocupado por conocer el
nivel de intensidad con que crece esta activi-
dad y las tendencias en la ocupacion del
espacio. Otras, en cambio, se han preocupa-
do por analizar las caracteristicas de la oferta
de productos y la movilidad del mercado
laboral, con énfasis en el esfuerzo que desa-
rrollan los sectores empobrecidos por gene-
rar ingresos que les permitan sobrevivir.

Quienes han analizado el fenémeno des-
dela perspectiva de los sectores empobreci-
dos, han perdido aratos su objetividad, pues-
to que no han reconocido, en su verdadera
dimension la accién de grupos de presién
con cierto poderde decisidn, que no precisa-
mente provienen de los marginados. En algu-
nos casos, se trata de comerciantes informa-
les que con el paso del tiempo han logrado
ciertos niveles de acumulacién de capital o
de sectores que desde otras areas de la pro-
duccién han transferido sus capitales a esta
actividad por dinamia. Se trata, entonces, de
capitales medios con cierto poder de accion
y decisién sobre esta actividad.

Asumiendo las limitaciones de la investi-
gacién sobre el tema, se hace imprescindible
ampliar la informacién mediante nuevas in-
vestigaciones que deberan partir de los dos
aspectos hasta hoy analizados. Esto es, en
primer lugar, buscando determinar su nivel
de intensidad y crecimiento, asi como sus
tendencias en cuanto a la ocupacién del es-
pacio urbano; y, en segundo lugar, buscando
determinar las estrategias que los distintos
actores sociales, inmersos en el comercio
informal desarrollan para, de ese modo, es-
tablecer quienes actian desde la logica de
acumulacion y quienes desde una logica de
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subsistencia.

Las actividades informales a veces asu-
men el caracter de permanentes, pero tam-
bién de eventuales (en lo que tienen que ver
con la ocupacion de ciertos espacios), de-
pendiendo de las caracteristicas del merca-
do. Las fiestas de la Navidad son un momen-
to de mayor afluencia de estas actividades,
ya que la capacidad de demanda de parte del
mercado se incrementa de modo significati-
vo.

En este perfodo, asi como se potencia la
capacidad del consumo del mercado, los
diversos agentes comerciales ponen en fun-
cionamiento todos los mecanismos que ase-
guren su capacidad de oferta. Durante los
meses anteriores a la Navidad, varios hoga-
res se transforman en verdaderos talleres
artesanales y luego en pequefnas bodegas,
desde las cuales se proveen agentes ven-
dedores que copan las plazas y calles de la
ciudad.

Muchas edificaciones de los lugares ale-
dafos a los puestos de venta se transforman
en grandes bodegas desde las cuales en
algunos casos actua el gran capital. De ahi
que se considere que los responsables del
deterioro del Centro Histérico y de los cam-
bios de uso de las edificaciones, no sean solo
los pobres que buscan sobrevivir, sino tam-
bién estos otros sectores.

El Plan Maestro realizé una investigacién
a través de tres conteos de vendedores. El
primero durante los dias 29 y 30 de noviem-
bre, 1ro. de diciembre de 1989. El segundo
conteo durante el periodo de mayor intensi-
dad, esto es entre el 18 y 22 de diciembre.
Por cuanto el primer conteo se hizo en un
momento en donde la actividad comercial se
hallaba un tanto expandida, por la proximi-
dad de las fiestas de Quito, y puesto que
varios vendedores para esos dias ya ocupa-
ron algunos lugares como medida asegura-
doradelos espacios escogidos paralaventa,
se decidié realizar un tercer conteo en la
tercera semana de enero, ya que en esa
techa se podia obtener un dato sobre el nivel
mas bajo de la actividad comercial callejera.

En el primer conteo se identificaron
4.746 puntos de venta y vendedores ambu-
lantes, de los cuales el 66% correspondian a
mujeres, el 30,9% a hombres y el 3.1% a
menores de 12 afios de ambos sexos. En
cuanto al tipo de puesto, el 21.9% eran ven-

dedores ambulantes y el 78.1% puestos fijos,
de los cuales 21.2% eran kioskos y 59.7%
correspondian a vendedores de comidas y
de entre ellos el 72.9% eran mujeres.

Respecto al tipo de producto mas vendi-
do, el rubro comestibles alcanzé al 39.8%
siguiendo el de ropa y zapatos con el 24.9%
del total. Finalmente, estan los bienes pro-
pios del periodo de navidad (objetos religio-
$0s y navidenos, tarjetas, juguetes, carame-
los y galletas), pero que en el primer conteo
apenas alcanzaron el 8.4% por tratarse de un
periodo anterior a esta fiesta. Un aspecto
importante tiene que ver con la participacién
de la mujer en las ventas de comestibles,
tanto ambulante como de puesto fijo.

En el segundo conteo se establecid un
aumento de 2565 puntos de venta, es decir
se dio un crecimiento del 54.1% con respecto
al primero. Las mujeres representaban el
65.0% del total, mientras los hombres el
33.1% y los menores apenas el 1.9%. En
términos relativos el porcentaje de hombres
se incrementa en 2.2% y el de menores dis-
minuye en 1.2%. Las mujeres se incrementa-
ronen 1.0%. Esto permite apreciar que varias
personas mayores se integran en el periodo
navidefo a esta actividad, personas que
usualmente tienen otras actividades o por lo
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menos la realizan en otro lugar.

En cuanto al tipo de puestos, el 86.4%
del total eran puestos fijos (25.4% kioskos y
61.0% puestos fijos propiamente dichos) y el
13.6% ambulantes. En términos relativos los
puestos fijos crecen y los ambulantes decre-
cen, debido a que el Municipio no restringe
el establecimiento de puestos nuevos en las
calles durante este periodo.

Sobre el tipo de producto se produjeron
interesantes variaciones. Los comestibles se
redujeron al 21.8% del total, (en el primer
conteo representaban el 39.8%, disminuyen-
do en el 18.0%). En cambio el rubro ropa y
zapatos alcanz6 el 35.2%, determinando un
incremento del 10.3% en términos relativos
con respecto al conteo anterior. El rubro de
los bienes propios del periodo navidefio se
elevé como era de esperarse, al 25.3% del
total, mientras en el primer conteo apenas
representé el 8.4%.

En el tercer conteo, que se aproxima al
nivel mas bajo del comercio callejero, se con-
tabilizé apenas 3.402 puntos de venta en la
calle, un descenso del 53.5% con respecto al
numero de vendedores del sequndo conteo.

El niimero de mujeres bajé a 2.445, que
representaban el 71.9% del total. Si bien en
términos absolutos disminuyeron, en cam-
bio, en términos relativos las mujeres eleva-
ron su participaciéon porcentuaimente, mas

que en los dos conteos anteriores, los hom-
bres en cambio disminuyeron en términos
absolutos y relativos. Mientras en el primer
conteo representaron el 30.9% y en el segun-
do el 33.1% para el tercero disminuyeron al
26.1%. En relacion a los menores el porcen-
taje se mantuvo mas o menos similar al del
segundo conteo (1.9%) y fue del 2.0%. Con
respectoal primer conteo si hay disminucion,
puesto que en esa ocasién representaron el
3.1%. La razén para que en el primer conteo
los menores tengan una activa participacion
y luego vaya disminuyendo en el segundo y
tercer conteos, corresponde al hecho que
para el 29, 30 de noviembre y 1ro. de diciem-
bre, las estrategias de ocupacion (si se pue-
de denominar asi) de los vendedores cal-
lejeros consiste en ir ocupandao las aceras del
CHQ inicialmente con sus nifios, vendiendo
objetos propios de las fiestas de Quito, como
mecanismo de posesion efectiva de estos
lugares para, posteriormente, pasar a ser
ocupados por personas mayores.

En cuanto al tipo de producto, el rubro
comestibles recuperd un nivel habitual, en
que es cercano al 40% (39.3%). Igual acon-
tecié en el rubro ropa y zapatos ya que dis-
minuyd y retorné a un poco mas del 25%
(26.2%), el rubro de bienes propios de navi-
dad disminuy6, como era de esperarse, sen-
siblemente al 1.7%. El rubro otros (que con-
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tiene a todos los no contemplados en los
anteriores), con un nivel habitual entre el 27
y 33%, para perfodo navidefio se redujo no-
tablemente al 17.7%. Ello indica que durante
la Navidad los vendedores concentran el
stock de productos que comercializan en
muy pocos, mientras que en el resto del afno
el stock de productos es muy diverso.

En lo que tiene que ver con los tipos de
puestos de ventas, (kioskos, puestos fijos 0
ambulantes), se pudo apreciar que los més
significativos son los puestos fijos propia-
mente dichos, es decir aquellos que no cuen-
tan con ningun tipo de cubierta; éstos repre-
sentaron el 57.0% (2.705). En e segundo
conteo el 61.0% (4.460) y en el tercer conteo
el 56.5% (1.923).

En el primer conteo los kioskos repre-
sentaron el 21.1% (1.003), para el segundo
conteo el 25.4% (1.856) y para el tercero el

29.1% (989). Entre el primero y segundo con-
teo el nimero de kioskos se duplicé. Para e
tercer conteo retornaron los kioskos a su
nivel habitual que alcanzé cerca de 1.000.

Los vendedores ambulantes decrecie-
ron entre el primero y segundo conteo, al
pasar de 1.038 a 999 y del sequndo al tercer
conteo disminuyeron a masde la mitad (490).
Mientras en el primer conteo los ambulantes
representaron el 21.9% del total y en el se-
gundo el 13.6%, para el tercero repre-
sentaron al 14.4%. Si bien las variaciones no
sOn muy representativas en valores relativos,
en cambio en valores absolutos silo son.

El comercio callejero de la zona central
se desenvuelve en condiciones muy preca-
rias, puesto que de todos los puntos de venta
existentes el 70.3% no cuentan con ningln
tipo de cubierta, lo cual indica que no tienen
afianzada su situacion ni su posesion. Ello le
impide realizar inversiones que les posibilite
consalidar su situacén. Los kioskos, es decir
los puestos fijos con alguan tipo de cubierta
representaron solo el 29.7%.

El equipamiento con que cuenta el co-
mercio dela calle en el CHQ es muy precatrio,
carece de una infraestructura adecuada, as-
pectos que inciden en el deterioro y en la
calidad del servicio que se brinda.

La variacién de las ventas en los espa-
cios publicos de la zona central fue la siguien-
te:

Avenida 10 de Agosto desde la Avenida
Patria hasta la calle Caldas (14 cuadras):

Primer conteo:414 vendedores

Segundo Conteo:512 vendedores

Tercer conte0:278 vendedores

Calle Guayaquil desde la Caldas hasta ia
Rocafuerte (11 cuadras), Primer conteo:483
vendedores

Segundo conteo:1.018 vendedores

Tercer conte0:428 vendedores

Calle Espejo desde la Benalcazar hasta
la calle Flores (4 cuadras):

Primer conteo:151 vendedores

Segundo conteo:166 vendedores

Tercer conteo:93 vendedores

Calle Sucre desde la Cuenca hasta la
Flores (5 cuadras):

Primer conteo:171 vendedores

Segundo conteo:301 vendedores

Tercer conteo:145 vendedores

Calle Benalcazar desde la Manabi hasta
la Avenida 24 de Mayo (7 cuadras):

Primer conteo:193 vendedores

Segundo conteo:157 vendedores

Tercer conteo:188 vendedores

Calle Cuenca desde la Manabi hasta la
Avenida 24 de Mayo (7 cuadras):

Primer conteo:360 vendedores

Segundo conte0:586 vendedores

Tercer conteo:251 vendedores

Las calles de mayor crecimiento en
cuanto a la ocupacién del espacio entre el
primer conteo y el sequndo son las calles
Chile, que crecid en mas del 100%; Sucre que
crecib en el 76% y la Cuenca que crecié en
cerca de un 40%.

Se puede identificar nudos criticos de
ventas callejeras:

1. La Marin

2. El Tejar

3. Av. 10 de Agosto (tramo de El Ejido)

4. |piales y su entorno

5. Paradas adyacentes al Parque de la
Cultura.

Lo que significa a nivel dela zona central,
un alto indice ocupacional, mas ain cuando
se constata que el 95.9% de los puestos del
comercio minorista de la ciudad se localizan
alli (3.590 puestos permanentes que ocupan
el 27.7% del area total de espacios publicos
dela zona).
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LA SITUACION DE LA POBLACION
ECONOMICAMENTE ACTIVA EN
(PEA) EL AREA HISTORICA
CENTRAL

A nivel del area central, el 48.1% de la
poblacion total es considerada econémica-
mente activa (ocupada y subocupada), de
acuerdo a la encuesta realizada por ORS-
TOM en 1987, observandose una tasa baja
de desocupacién de 2.1%.

En 1982, la PEA representé el 46.1%,
incrementandose en anos posteriores en un
2.0%.

Este segmento de poblacion presenta

algunos rasgos de relacion a su insercidn a
las ramas de la produccién de bienes y ser-
vicios: el 28.9% labora en comercio, el 31.6%
en servicios comunales, 12.4% en industria,
8.4% en la construccidn, 4.4% en transportes
y el 7.8% en establecimientos financieros.

El 72.7% de la PEA residente labora en
el sector terciario de la economia el 27.3% en
el de produccion de bienes.

Espacialmente la PEA residente en el 4rea
se localiza desde 1982 en términos porcentua-
les por sectores urbanos correspondientes al
area histérica del Plan, como sigue:

Esta masa laboral articulada al aparato
productivo urbano, esta formada principal-
mente de profesionales y/o técnicos (21.2%),
obreros (26.4%), empleados (11.0%) y traba-
jadores de servicios (10.4%. En el Area Cen-
tral se reproduce una particular estructura
social formada por diversos estratos de ca-
pas medias, intelectuales y empleados, que

representan el 32.2% del total; pequena bur-

guesia urbana (30.0%).

El Atlas Informatizado de Quito expone,
en términos globales, la siguiente estructura
ocupacional:

1. Enla coyuntura 1987-1990 la tendencia
a concentrar la actividad comercial en el
centro fue creciente en relacién al resto
de la ciudad (32.4 - 40 %), asf como la
realizacién de actividades productivas
no definibles {(30.0%) que prob-
ablemente asume una variada gama de
prestacion de servicios informales;

2. Se afianza una estructura social que
empez6 consolidarse en los afios 70,

integrada por diversos actores sociales

(clases y movimientos sociales): capas

medias, pequefia burguesia, obreros.

En cuanto categoria ocupacional identi-
ficamos que el 30.5% de la PEA local estaba
constituida por patronos y trabajadores por
cuenta propia, y el 68.7% por asalariados,
localizandose en el Centro el 26.3% de los
patronos y cuenta propia, asf como el 26.3%
de los asalariados que residen en la ciudad.

Destacandose el peso significativo de
los asalariados y de los trabajadores por
cuenta propia, predominando un bajo nivel
de calificacion de la mano de obra disponible
en el mercado laboral: el 36.9% registré pri-
maria completa e incompleta y sin ningdn
tipo de instruccién.

En cuanto al nimero de afiliados al Ins-
tituto Ecuatoriano de Seguridad Social, en
1982, fue 44.046 personas, esto es el 77.6%
de la poblacién econdmicamente activa. El
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porcentaje disminuye drasticamente al

48.3% si consideramos la poblacién dedica-

da a los quehaceres domésticos y jubilados.

Los indices de afiliacion por sectores
revelan que en siete barrios éste fue menor
al promedio, conapenas una tercera parte de
su poblacién en varios de ellos: La Colmena
(36.1%), Santa Ana, El Sena y San Sebastian
(36%), La Tola (35%). Los barrios La Alameda
y El Ejido, presentan el indice mas alto con
un 62.2% de afiliados al Seguro Social, lo que
significa que el 37.8% de la PEA no tiene
acceso a éste. El sector mas critico fue el
correspondiente a los barrios Solanda y Pa-
necillo, con un 35% de afiliados.

Los niveles mas elevados de afiliacién al
IESS coinciden, geogréaficamente, con los
sectores residenciales del norte, en contraste
con los sectores del sur donde los indices
son los mas bajos.

Se constata también una baja tasa de
desocupaci6tn a niveles que contrastan con
las altas tasas de ocupacion o subempleo:

Algunos rasgos se desprenden del ana-
lisis en relacién al mercado laboral:

1. Presencia de un proceso de terciariza-
cion acelerado y de “informalidad” cre-
ciente (el 72.7% de la PEA, labor6 en el
sector terciario).

2. Predomina el componente popular-resi-
dencial urbano integrado por capas me-
dias, pequena burguesia y obreros.

3. El Centro continta siendo un micropolo
de atraccion migracional, temporal o
permanente, ligado alo residencial yalo
economico.

4. El31.69% de la mano de obra residente
en el AHC esta ligada a la produccién de
servicios, mientras que el 31.42% son
empleados asalariados.

Hacia 1990, este segmento sociolaboral
de capas medias mantuvo su cuota de ocu-
pacion residencial en el Area con el 31.5%,
mientras el de trabajadores terciarios (asala-
riados y autébnomos) permanecié estable
(31.7%). Aunque en términos globales, se
observa que en el periodo 1982-1990 se ge-
neré un decrecimiento sostenido en la PEA
residente de 4208 trabajadores.

Si se contrasta la informacién por ba-
rrios, en algunos de ellos predomina la pre-
sencia de algunas categorias ocupacionales.
Asi por ejemplo, los obreros en orden de
prioridad se localizan en los barrios Aguarico
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(501), San Sebastian (324), San Blas (413) ¥
Gonzélez Suarez (336).

Mientras que los comerciantes se locali-
zan en los barrios Aguarico (512), Gonzalez
Suarez (570). La Loma (480), San Sebastian
(455) y San Blas (427).

Conviene subrayar que los oficios arte-
sanales en cuanto a PEA, se estima en 2441
lo existente en el AHC. De los cuales se
localiza en orden de preferencia en los si-
guientes barrios: Aguarico (325), San Blas
(257), Gonzalez Suarez (240), San Sebastian
(228) y La Loma (209).

En 1982, la PEA del area central fue
29889 personas, equivalente al 46.6% de la
poblacién econémicamente activa (mas de
12 afos) residentes de 34.828 personas.

En 1990 fueron 25681 personas, las ca-
lificadas como PEA. Y tanto en los 80 como
en los 90, el AHC continda reproduciendo
uno de los factores reveladores de la econo-
mia ecuatoriana contemporanea, esto es,
una persistente insuficiencia en los ritmos de
industralizacion (el 17.2% de la PEA de 82
estuvo ocupada en la produccién fabril y
manufacturera).

Entonces, la poblacién mayor de 12
anos econdmicamente inactiva esta consti-
tuida por un 23.9% de estudiantes, el 21.2%




de personas dedicadas a los quehaceres do-
mésticos (mujeres), y personas de la tercera
edad como jubilados, pensionistas y otros,
con un peso porcentual de 8.3%.

En cifras absolutas, a 1982, 34.282 per-
sonas fueron consideradas como poblacién
econdémicamente inactiva.

En 1990 la PEA, residente en el AHC fue
de 25685 personas, esto es, el 37.1% del total
de los residentes (69215 habitantes, aproxi-
madamente).

La calificacién de la poblacion econdémi-
ca del AHC tiene importancia para la imple-
mentacion de cualquier plan de empleo
emergente en el area.

La encuesta socio-habitacional efectua-
da por el Plan Maestro en 1990 permitié co-
nocer que existe un 18.7% de esta poblacion
que ha aprobado diversos tipos de cursos, y
mas para aquellos que habiendo adquirido
especializacion en ramas técnicas y/o ar-
tesanales tienen dificultades de conseguir
empleo, o no satisfacen sus aspiraciones.

El déficit es mayor a nivel de la PEA
juvenil (hasta 25 afos). Méas aun, si a nivel de
regién y pals el 20.9% de la poblacion com-
prende el grupo de edad de 15y 25 afos, y
a nivel del AHC. 21479 personas son jovenes
de 12 a 24 afos, que representan el 83.63%
dela PEA, residente a 1990 (25681 personas)
y el 31.03% de la poblacién total del Area.

En cuanto a la situacién laboral de la
poblacién activa, se observa que existe un
alto fndice de estabilidad socio ocupacional
(79.4%), es decir, que la PEA ocupada se
encuentra articulada al aparato productivo
de manera permanente, mientras que el
12.9% de los ocupados se encuentran, oca-
sionalmente, articulados al mercado laboral.

En términos de localizacion es mas fuer-
te la presencia de este escenario de inestabi-
lidad en los barrios San Sebastian (28.1%),
San Diego (35.0%) y E! Panecillo (26.5%).

Los trabajadores a domicilio, una moda-
lidad transicional del mundo laboral, su peso
no ha sido (contrario a lo que se pensaba),
significativo en el Area.

Hacia 1990, el escenario social de carac-
ter popular del Centro no cambid6 El 42.2% de
la PEA. residente estuvo constituida por em-
pleados y 31.1% por trabajadores auténo-
mos.

De las cuales se localizan con preferen-
cia enlos barrios San Sebastian (727 emplea-

dos y 1288 trabajadores por cuenta propia),

Aguarico (1056 autonomos y 1056 emplea-

dos), Gonzalez Suarez (1330 empleados y

841 auténomos) y La Loma (996 empleados

y 898 autbnomos).

Sobre la desocupacion se anotan las
siguientes caracteristicas:

1. A nivel de distrito central, el indice de
desempleo estimado en 1987 parala po-
blacién activa de 15 a 24 afos, fue de
13.8%, mientras el Indice de inactividad
juvenil (entrelos 15y 19 afios) fue 67.1%.
A ello se agrega una alta composicién de

menores trabajadores, gran parte informales

en el sector: 11613 menores, de los cuales

196 son menores de 5 afnos.

2. A nivel de Area Histérica central, 1816
personas activas se encuentran en la
desocupaciéna 1990. Lo que representa
un 7.1% (al que se puede calificar como
una tasa medio de desocupacién, en
relacién a la existencia de 23865 perso-
nas ocupadas (92.9%).

El desempleo se localiza con mayor in-
tensidad, en los barrios Aguarico (6700), La
Loma (224) y San Diego (207). Por lo que se
considera pertinente disefiar un conjunto de
acciones publicas y privadas que permitan
activar la economia local.
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EL TRABAJO INFANTIL

En 1987, operaban 11862 menores tra-
bajadores en Quito (poblacién de 6 a 17
anos), esto es, unatasa de participacion eco-
nomica infantil urbana de 4%, con un nivel
mayor de participacién masculina (4.5%) que
femenina (3.5%). El 95.6% de los menores
trabajadores vivian en el distrito metropolita-
no 11340 y el 4.4% en la periferia, de los
cuales el 29.6% en el sector Gonzalez Suarez
(3357 menores), pero se advierte que en &l
area de estudio del Plan Maestro reside la
mayorfa de los menores trabajadores de la
ciudad: el 70.8% (8029 menores).

Esta forma de trabajo surge como una
de las estrategias de sobrevivencia de los
sectores populares residentes de mas bajos
ingresos, donde los migrantes constituyen el
segmento poblacional mas afectado por la
desigualdad estructural y la crisis.

A niveles laborales, el 42.3% de la MT se
insertan en la rama de servicios comunales
(limpiabotas, cargadores y otros) y el 21.4%
al comercio. Esto significa que el 63.7% de la
mano de obra infantil se articula también al
sector terciario de la economia urbana.

Esta poblacién realiza su actividad fun-
damentalmente en el Centro.

La poblacion restante se halla inmersa
en la industria (17.5%) y la construcciéon
(16.0%).

En relacién a la distribucién de la FT
infantil por categoria de ocupacién se descu-
bre que el 74% es asalariada, 15% son apren-
dices en talleres artesanales. Los trabajado-
res por cuenta propia son poco significativos.

En este tipo de trabajo es una de las
variadas estrategias de sobrevivenciaquelos
menores entre 6 y 17 afos o sus familias
desarrollan en respuesta a los contextos so-
ciales (INNFA, 1989).

Las condiciones en que se realiza el tra-
bajo del menor hace que dicha actividad no
sea coadyuvante a su formacién sino un obs-
taculo lleno de riesgos: laborales (lugar de
trabajo: en la calle o fuera de ella, tipo de
actividad laboral, relacion de dependencia,
etc.), familiares (mantenimiento o pérdida del
vinculo familiar, maltrato, etc.), salud, educa-
cioén nutricién etc.

RENTA DEL SUELO Y SECTOR
INMOBILIARIO

Analizando los usos, se observa que la
funcioén vivienda es relevante.

En 1980 3, en el distrito centro el 63.03%
delos usos del suelo corresponde a vivienda,
5.97% a comercio, 4.98% a Administracion y
12.54% de usos libres, entre otros.

Los usos comerciales del suelo en los
distritos centrales ascienden al 77.52% del
total de la ciudad, de esta cifra inferimos el
16.52% localizado en el distrito centro,
71.07% en el distrito centro norte y 12.41%
en el distrito centro sur.

La totalidad de los usos de caracter ad-
ministrativo de la ciudad se encontraban lo-
calizados en los distritos centro norte y cen-
tro, de los cuales el 76.29% se encontraban
en el distrito centro y el 23.71% en el distrito
centro norte.

Del total de areas desocupadas de la
ciudad el 33,05% se encontraban en los dis-
tritos centrales de los cuales el 52,21% se
localizan en el distrito centro sur, el 39,75%

3 Sector definido por el Plan Quito 1980, y que correspondia aproximadamente al 4rea delimitada
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en el distrito centro norte y el 8,04% en el
distrito centro. Ver cuadro No. 144).

DEMANDA INMOBILIARIA

Al existir pocas 4reas disponibles para el
comercio, en relacidn a la intensidad de la
actividad en el nicleo central, ésta ha ido
desplazando a la funcion residencial.

Es en estos cambios donde interactian
los intereses de los propietarios (partidarios
de nuevos usos) e inmobiliarias, con e pro-
pésito de maximizar las inversiones o la ren-
ta, que se manifiesta en un considerable in-
cremento de transferencias del patrimonio
edificado en el 4rea.

En un analisis muestral de 186 transfe-
rencias registradas en la Direccién de Catas-
tros del Municipio de Quito, se observa que
el 66,67% fueron por compra/venta y el
33,33% por herencia. En el barrio Gonzalez
Suérez, el 80% fueron transferencias por
compra/venta y el 20% por herencia, de éstas
el 40% tienen una mayor incidencia de uso
comercial combinada con vivienda, un 40%
de mayor uso habitacional al comercial, lo
que significa que en el 80% de las propieda-
des transferidas existe la presencia de activi-
dades econdémicas.

Del total investigado, el 50% de los pre-
dios tiene mayor o igual uso habitacional
frente al comercial, el 22,22% solo de uso
residencial, el 22,22% mayor uso comercial
al residencial, y el 5,56% no tiene uso (aban-
donado).

De este analisis se deduce la intensidad
detransferencias existentes por compra/ven-
ta y un indice alto de actividades comercia-
les.

Del total de transferencias el 72,2% fue-
ron unipropiedades (2), el 27,8% multipropie-
dades (3). Se debe destacar que el 93,2% de
las transferencias se realizaron entre 1986 y
1989, de las cuales el 28,97% de estas se
hicieron en 1989, el 24,13% en 1988, el 29,9%
en 1987 y el 16,82% en 1986.

La mayoria de transferencias se efectua-
ron entre 1986 y 1989; es un primer acerca-
miento ala demanda existente por inmuebles
en el area de estudio del Plan Maestro.

OFERTA INMOBILIARIA

Se analiz6 a través de una investigacion

muestral de anuncios clasificados publica-
dos en el Diario “El Comercio” de Quito. Se
investigd las ventas de terrenos, inmuebles y
arrrendamientos ofertados entre diciembre
de 1988 y diciembre de 1989.

Se observaron en el perfodo 152 ofertas
de venta, de las cuales el 63.8% se han efec-
tuado en el sector Gonzalez Sudrez, el 10,5%
en La Loma y San Marcos; igualmente se
detectaron 217 ofertas de arriendo y 38 en
anticresis, 1o que nos da un total de 407
ofertas, de las cuales, el 53,3% son ofertas de
arriendo, el 9,3% en anticresis y el 37,4%
ventas, teniendo una mayor incidencia de
ofertas el niicleo central.

Del total de casas ofertadas el 13,8%
fueron en arriendo el 6,9% en anticresis y el
79,1% en ventas.

Del total de departamentos y oficinas
ofertadas, el 53,3% y 63,6% fueron en arrien-
do, el 21,6% y 31,8% en ventas.

El total observado para el sector Gonza-
lez Suarez fueron 251 ofertas, de las cuales
el 38,6% correspondio venta, 50% a arriendo
y el 10,4% a anticresis. Se debe destacar que
del total de ventas ofertadas en el sector, el
58,8% fueron casas, 13,4% departamentos,
7,2% oficinas, 16,5% locales y el 4,1% terre-
nos.
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Del total de ofertas analizadas se logré
detectar que un 20% de la informacién tenia
precios comerciales de ventas de terrenos y
edificaciones, asi como valores por arriendos
y anticresis.

Enlugares geograficamente cercanos al
nicleo central como las franjas Olmedo y
Chile, desde la Cuenca a la Pedro Fermin
Cevallos, y la Vargas, y Manabi existen pre-
cios desde US$ 68 por m2, a US$150, que
fluctian por ubicacién respecto del area co-
mercial y tipo del inmueble ofertado.

En la observacién de precios de oferta
por m2 encontramos valores que van desde

los 18 mil sucres a 162.866 el m2.

En cuanto a ofertas de terrenos, los pre-
cios van desde los US$18 a los US$82. por
m2, dependiendo directamente de su ubica-
cioén

A nivel de hipétesis se puede mencionar
que el mercado inmobiliario ha tenido en la
Ultima década una dinamica propia e intensi-
va lo que ha llevado a cambios de usos ma-
nifiestos con mayor intensidad en el sector
Gonzalez Suarez. Esto ha incidido en un in-
cremento de la actividad comercial tanto for-
mal como informal y a la revalorizacién co-
mercial de la zona.
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4. DIAGNOSTICO URBANISTICO DEL AREA

CENTRAL (SECTOR UNO)

4.1. DATOS GENERALES

El Area Historica Central (sector 1) se
compone de 308 manzanas con un area neta
total de 272.93 Has. y un area bruta de
380.59. Has., lo que implica un 28.3% (107.66
Has.) destinado a infraestructura vial, areas
no ocupables y espacios publicos.

Tiene un coeficiente de ocupacion del
suelo (COS) del 52% (142.30 Has.) del area
neta, mientras el 48% es suelo vacante y no
ocupable.

El coeficiente de utilizacion del suelo
(CUS) alcanza el 91%, con una altura prome-

dio de 2 pisos.

De los 3.049.292 m2 construidos, el
49.76% es utilizado en vivienda, mientras que
el 50.24% restante tiene otros usos.

Las 308 manzanas edificadas contienen
5161 predios (19 predios por manzana pro-
medio) con un area aproximada de 525 m2
cada uno (lote minimo 180 m2). La forma
general de ocupacién corresponde a adosa-
da sobre linea de fabrica.

El indice de habitabilidad promedio es
de 18.6 m2/habitante; sin embargo, debido a
la estructura de las edificaciones y alas tipo-
logias arquitectonicas, se obtiene un indice
habitacional real de 11 m2/habitante, cuando
se reduce al area construida para vivienda de
1.517.440 m2 a 930.880 m2 habitables, (des-
contando el volumen de las paredes y los
amplios espacios abiertos).

De las 308 manzanas, 84 poseen un in-
dice de habitabilidad menor a 10 m2 por
habitante, representando el 27.3% de la es-
tructura edificada del AHC.

Las densidades poblacionales son:

- Densidad neta promedio: 298 habitan-
tes/Ha.

- Densidad bruta promedio: 214 habitan-
tes /Ha.

El AHC contiene zonas muy definidas y
diferenciadas por las actividades, usos y rol
urbano. Existe un ntcleo central conformado
por 84 manzanas que cumple un papel emi-
nentemente administrativo, comercial y de
servicios multiples. Esta zona esta delimitada
por ejes comerciales conformando un cintu-
rén periférico y de servicios que se expande
hacia las acometidas norte y sur (calle Mal-
donado y Avenida 10 de Agosto).

La ingerencia de este cintur6n comercial
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y de los ejes viales que conducen al centro
histérico, generan la expansion de usos com-
plementarios en sectores inmediatos al nu-
cleo central a causa de la imposibilidad de
crecimiento vertical de la estructurafisica; de
esta manera, las extensiones inmediatas
apoyan el uso multiple del suelo y presionan
fuertemente en lo construido, aln en el espa-
cio publico, empeorando las fricciones urba-
nas.

Este proceso de conjuncién de activida-
des estrangula el uso habitacional en el nu-
cleo central y densifica en la envolvente in-
mediata a éste.

Del total de manzanas analizadas, 28
tienen fndices de habitabilidad menores a 5
m2 netos por habitante y 56 manzanas tiene
indices de habitabilidad entre 5 y 10 m2 netos
por habitante.

Ademas, existen areas especiales en de-
terioro absoluto por cambios o transforma-
ciones puntuales de la estructura fisica o por
concentracioén desmedida de actividades ur-
banas.

Estas zonas son:

- Los sectores de San Roque, Santa Cla-
ra, El Tejar y San Blas por concentracién
de actividades comerciales y por ade-
cuacion de la estructura fisica a usos
extrafos como viviendas minimas colec-
tivas, bodegas y comercios.

—  El entorno inmediato del terminal terres-
tre, que constituye una estructura nueva
rodeada de infraestructura vial y facilida-
des de transito.

— La Aw. Pichincha, la Plazoleta San Mar-
tin en el sector de la Marin donde la
concentraciéon de actividades la ha con-
vertido en sitio de transferencia de trans-
porte urbano con las consiguientes difi-
cultades en el cambio de uso de! entor-
no.

- La Av. 24 de Mayo por insercién de es-
tructuras nuevas como el viaducto arte-
rial (que colecta grandes flujos de tran-
sito), bajo superficie y un rediseiio total
del antiguo pasaje 24 de Mayo sobre la
superficie.

Al deterioro de la estructura fisica se
suman las falencias de la infraestructura ba-
sica en servicios de agua, alcantarillado y
telefonia que se acentGan en la envolvente
de! nucleo, cuando en él los usos existentes
hacen obligatorio el servicio y la eficiencia de
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la infraestructura, discriminando el entrono
inmediato y mediato, llegando a extremos
como en el caso de El Panecillo donde las
carencias se transforman en condiciona-
mientos para un bajo nivel de vida.

La tendencia del proceso de deterioro y
la tugurizacion llega a niveles donde la capa-
cidad real de la estructura edificada no so-
porta densidades poblacionales muy altas en
la envolvente, en contraposicién con las den-
sidades poblacionales bajas en el nicleo con
una estructura semejante, haciendo necesa-
ria la intervencién municipal para equilibrar la
relaciéon estructura fisica versus habitantes
(densidades) y su compatibilidad con los
usos del suelo. (Ver plano 5.1. “Estructura
urbana del AHC", en el Atlas del Centro
Histérico, tomo 5 del Plan Distrito
Metropolitano, 1991).

4.2. AREAS HOMOGENEAS

Consta de 4 dareas homogénas, diferen-
ciadas; segun los siguientes factores:
- Estructura edificada y su estado actual
—  Estructura socio-econémica
— Infraestructura vial
-~ Topografia
- Paisaje urbano (Natural y Edificado).
Estas areas son:
Area 1: Area Homogénea Central
Area 2: Area Homogénea de Entorno
Area 3: Area Homogénea Relacionada
Area 4: Area de Proteccién Natural y Edifi-
cada
(Ver plano 1.1. “Areas Histéricas de Qui-
to, sectores homogéneos” en el Atlas del
Centro Histérico, tomo 5 del Plan Distrito
Metopolitano, 1991)

AREA HOMOGENEA CENTRAL

Esta area se compone de la ciudad anti-
gua denominada nucleo central y sus princi-
pales extensiones urbanas, es decir, confor-
mada por gran parte del barrio Gonzélez Sua-
rez, San Roque, La Chilena, parte de San
Blas, Aguarico y San Sebastian La Loma vy
San Marcos.

Esta 4rea homogénea se caracteriza por
tener una estructura fisica consolidada, pero
con una progresiva precarizacion, conges-
tionamiento circulatorio, densificacién cre-
ciente de la estructura urbana, disminucién
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de espacios publicos y areas vacantes. Es un
cuadro de extensivo proceso de deterioro vy,
en algunos casos, deterioro absoluto y trans-
formacién definitiva, aceptando nuevas acti-
vidades que no conjugan con la estructura
actual.

Se compone de 154 manzanas edifica-
das con una trama cuadrangular casi unifor-
me, que posee unatrama generatriz principal
(nacleo central) y una trama consecuente de
extensién urbana (La Loma, SanMarcos, San
Blas, Aguarico, San Sebastian, generando
manzanas bastante regulares de aproxima-
damente, 8.985 m2 de area promedio.

Las 154 manzanas componentes tienen
un area neta total de 137,42 hectareas y un
area bruta total de 182,19 hectéareas, que
implica que el 24,57% (44,76) hectareas del
area estd destinado a infraestructura vial,
areas no ocupables y espacios publicos.

Esta area homogénea ala vez se confor-
ma de 3 areas interiores diferenciadas por su
evolucién histérica, su rol urbano actual y por
su jerarqufa dentro del Area Histérica Central.
—  Sub area Homogénea 1-A = Niicleo

Central
—  Sub area Homogénea 1-B = LaLomay

San Marcos
- Sub 4rea Homogénea 1-C = Aguarico y

San Sebastian

AREA HOMOGENEA DE ENTORNO
ENVOLVENTE

Esta drea homogénea constituye el en-
torno inmediato del area homogénea central.

El 4rea se caracteriza por su estructura
consolidada y por sectores que han ingresa-
do en un pausado proceso de deterioro.

La influencia del excesivo equipamiento
ha hecho que este proceso se acent(ie en
sectores como el actual mercado de San
Roque, el cementerio de San Diego, el Mer-
cado Ipiales, el Mercado Central, el Coliseo
de Deportes, el Terminal Terrestre que son
equipamientos zonales y de ciudad, asi como
otros menores destinados a educacion sa-
lud, recreacién gestién y culto.

Se compone de 133 manzanas edifica-
das, con una trama irregular a causa de la
dificil topografia que encierra el nlcleo cen-
tral, que ha generado manzanas de aproxi-
madamente, 9.884 m2 de 4rea promedio. Las
153 manzanas componentes tienen un area

bruta total de 151,69 hectareas, que implica
que el 23,79% (36,09 hectareas) de esta area
es destinado a infraestructura vial, areas no
ocupables y espacios publicos.

Esta 4rea se compone de 5 sub areas
interiores de similares caracterfsticas respec-
to a su estructura fisica, evolucién histéricay
rol urbano respecto al &rea homogénea cen-
tral.

— Area Homogénea 2-A = Area consolida-
da en el Panecillo.
— Area Homogénea 2-B = Aguarico Alto y

San Diego.

- Area Homogénea 2-C = ElPlacery El

Tejar.

- Area Homogénea 2-D = San Juan (par-
te baja)
- Area Homogénea 2-E = SanBlasylLa

Tola
- Area Homogénea 2-F = La Recoleta

AREA HOMOGENEA RELACIONADA

Esta area se compone de dos sectores
de extension que se relacionan, indirecta-
mente, con el Area histérica central; por su
conformacién urbana los sectores de La Col-
mena y la parte posterior del Panecillo for-
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man el nexo del Centro Historico con la zona
sur-occidental de la ciudad.

Esta 4&rea homogénea se caracteriza por
poseer una estructura consolidada casien su
totalidad, con pocas areas vacantes que
constituyen areas en proceso de consolida-
ciébn sobre todo aquellas que se encuentran
tanto en la ascendente topografica del
Pichincha. En el caso de la Colmena, asi
como la ascendente del Panecillo en el lado
sur.

Esta 4rea homogénea es de uso habita-
cional generalizado con una equilibrada can-
tidad de equipamiento urbano y un creciente
uso multiple.

TRAMA URBANA

Se compone de 21 manzanas, edifica-
das con unatrama muy irregular y a causa de
la variable topografica de las estribaciones
occidentales del Pichincha y de la ascenden-
te sur del Panecillo, forman manzanas de,
aproximadamente, 11.696 m2 de &rea neta.

Las 21 manzanas componentes tienen
un area neta total de 19,19 hectareas y un
area bruta total de 46,71 hectareas, que im-
plica que el 57,38% (26,8 heactareas) de esta
area es destinada a infraestructura vial, reas
no ocupables y espacios publicos.

COMPOSICION INTERNA

Esta area homogénea se compone de 2
areas interiores que por su similitud estructu-
ral y su reducida area pueden ser tomadas y
analizadas en conjunto.

- Area Homogénea 3-A = El Panecillo Sur.
- AreaHomogénea 3- B = La Colmena.

AREA HOMOGENEA 1 -A

SAN ROQUE - LA CHILENA -
GONZALEZ SUAREZ

ESTRUCTURA URBANA

Dentro de esta area homogénea se en-
cuentra la estructura urbana mas antigua de
la ciudad, considerada como el nicleo del
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area histérica central.

ESTRUCTURA FISICA

La estructura urbana a causa de su evo-
lucion histérica y funcional, sufre un proceso
de deterioro al cambiar de usos y por ende
de funciéon urbana, haciendo que ese proce-
so de deterioro se generalice alcanzando, en
muchos casos, el cambio o transformacién
de su estructura fisica y acentuandose o re-
definiéndose los nuevos usos de suelo. (Es
el caso del actual Pasaje Amador, Pasaje
Guerrero Mora, Pasaje Atahualpa y edificio
Bolivar).

TRAMA URBANA

Se compone de 84 manzanas edificadas
con un area promedio de 8.860 m2, de una
trama cuadrangular, en general homogénea
con, aproximadamente, 90 - 94 m2 por lado
de manzana.

Las 84 manzanas componentes tienen
un area neta de 74,42 hectareas y un area
bruta de 99,72 hectéareas, implicando que un
25% del 4rea total se destine a infraestructura
vial, &reas no ocupables y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO - ECONOMICA

La poblacién es de 16.549 habitantes, de
los cuales la poblaciéon econémicamente ac-
tiva (mayores de 12 afios) se compone de un
50% que se ubica en las capas medias y la
pequefha burguesia urbana y el 50% forma
parte de las capas bajas y asalariadas en
general.

Tomando en cuenta, de forma paralela,
el nivel de ingresos familiares, se determina
que para una familia (4.3 miembros), es ne-
cesario 3,6 salarios minimos vitales para su
mantenimiento mensual. Con este paradmetro
la estructura econémica se compone de un
70% de familias que se encuentran bajo esa
referencia y un 30% superan los 3,6 salarios
minimos vitales hasta alcanzar los 7,2 sala-
rios minimos vitales.

ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta area homogénea tiene un coeficien-

4 Se considera un salario minimo vital de US$ 43 en 1990
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te de ocupacién alrededor del 62% del area
neta mientras un 38% es suelo vacante o no
ocupable.

* C.0.8. = 62% = 461.332 m2 ocupados

E! coeficiente de utilizacién del suelo al-
canza el 151% del area neta en un altura
promedio de 2 pisos y 3 pisos como maximo.

*C.US. = 1561% = 1'122.652 m2 construi-
dos.

De los 1'122.652 m2 construidos, el
34,44% (386.899 m2) es utilizado en vivienda,
mientras el 65,56% (735.753 m2) se o desti-
na, a otros usos.

Las 84 manzanas edificadas contienen
1.089 predios, promediando 13 predios por
manzana con aproximadamente 680 m2 de
area. (Predio minimo de 250 m2). Siendo su
forma general de ocupacion adosado sobre
linea de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

En esta 4&rea homogénea habitan 16.549
personas con un indice de 4,3 miembros por
familia, conforman 3.848 familias.

El indice de habitabilidad promedio es
de 23,3 m2/hab., pero por la estructura de las
edificaciones y la tipologla arquitectonica se
transforman en un indice de habitabilidad
real de 14 m2/habitante, por lo cual el area
construida de vivienda se reduce de 386.899
m2 a 232.294 m2 habitables.

De las 84 manzanas componentes 7 man-
zanas tienen un fndice de habitabilidad menor
a 10 m2/habitante, las cuales las podriamos
categorizar en vias de tugurizacion y repre-
sentan el 8,3% de la estructura edificada.

El area total construida (1'122.652 m2)
confrontada con la poblacién (16i.549 hab.)
dan 68 m2 construidos/habitante, de los cua-
les 23,3 m2 son utilizados para vivienda y
44,7 m2 son utilizados para equipamiento
urbano (centro de ciudad) y multiuso con
gran presencia de arquitectura monumental,
religiosa y civil.

Se detecta una densidad neta, prome-
dio, de 222 habitantes por hectarea y una
densidad bruta, promedio, de 166 habitantes
por hectarea de territorio.

AREA HOMOGENEA 1 -B
LA LOMA - SAN MARCOS

ESTRUCTURA URBANA

Dentro de esta area homogénea se en-
cuentra una de las principales extensiones
urbanas del ntcleo central, considerada co-
mo las mas antiguas de uso residencial.

ESTRUCTURA FiSICA

En la estructura fisica interviene, como
condicionante, la topografia que conforma
dos elevaciones sucesivas que se despren-
den del nucleo central y vinculandose a él
solo por sus cimas.

Hoy, las areas superiores se encuentran
consolidadas pero, a causa de suinterdepen-
dencia con el nicleo central, esta sufriendo
una cierta ingerencia en el cambio de usos
en las areas de contacto que ha entrado en
un proceso lento de deterioro, pero mantie-
nen, alin su caracter consolidado y habitacio-
nal.

Las areas que poseen una fuerte topo-
grafia y que, anteriormente, fueron quebra-
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das, han sido transformadas en avenidas de
importancia para la zona, cambiando de
areas no ocupables a areas deterioradas, por
haber generado nuevos usos urbanos como
sitios de transferencia de transporte (caso de
las avenidas Pichincha y Sucre) o por un
abrupto rompimiento de la estructura fisica
(implantancién del terminal terrestre).

TRAMA URBANA

Se compone de 37 manzanas edificadas
con una trama afectada por latopografia que
genera manzanas irregulares de 8.212 m2 de
area promedio.

Las 37 manzanas componentes tienen
un area neta total de 30,38 hectareas y un
area bruta total de 40,71 hectareas, que im-
plica que el 25,4% (10,33 Has.) del area esta
destinado ainfraestructura vial, areas no ocu-
pables y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacién actual es de 9.498 habitan-
tes, de los cuales la poblaciéon econémica-
mente activa (mayores de 12 afios) se com-
pone de un 35% que se ubica en las capas
medias y la pequefa burguesia urbana y el
65% forma parte de las capas bajas y asala-
riadas en general.

Tomando en cuenta, de forma paralela,
el nivel de ingresos familiares, y el costo
actual de la canasta familiar, se determina
que para una familia de 4.3 miembros es
necesario 3,6 salarios minimos vitales para
su mantenimiento mensual. Con este para-
metro la estructura econémica se compone
de un 57,8% de familias que se encuentran
bajo esa referencia y un 42,2% superan los
3,6 salarios minimos vitales hasta alcanzar
los 7,2 salarios minimos vitales. (Salario mi-
nimo vital = US$ 43 en 1990).

ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta area tiene un coeficiente de ocupa-
cion del suelo de 47% del area neta, mientras
un 53% es suelo vacante y no ocupable.

*C.0.S. =47% = 142631 m2

El coeficiente de utilizacion del suelo al-
canza el 90% del area neta con una altura

51

promedio de 2 pisos y una méaxima de 3
pisos.

*C.U.S. = 90% = 271.972m2

De los 271.972 m2 construidos el 77,5%
(210.671 m2) son utilizados en vivienda,
mientras el 22,5% (61.301 m2) corresponde
a otros usos.

Las 37 manzanas edificadas contienen
708 predios, promediando 19 predios por
manzana, con un area aproximadade 420 m2
por predio (predio minimo 180 m2). Forma
general de ocupacéon adosado sobre linea de
fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

En esta area habitan 9.498 personas,
con un indice de 4,3 miembros por familia,
conforman 2.209 familias.

El indice de habitabilidad promedio es
22,2 m2/habitante, que por la estructura de
las edificaciones y la tipologia arquitect6nica
se transforman en un indice de habitabilidad
real de 13 m2/habitante, reduciéndose el area
construida de vivienda de 210.671 m2 a
126.402 m2 habitables.

De las 37 manzanas componentes, tres
se encuentran con un indice de habitabilidad
neto menor a 10 m2 por habitante, que rep-
resentan el 8.1% de la estructura edificada,
en donde se encuentra un agudo proceso de
tugurizacion.

El area total construida (271.972 m2)
confrontada con la poblacién (9.498 hab.)
dan 28,6 m2 construidos por habitante, delos
cuales 22,2 m2 son utilizados para vivienda y
un 6,4 m2 tienen multiuso, en los cuales se
encuentra un rango adecuado de equipa-
miento urbano (hasta 20.000 habitantes). La
densidad neta promedio es de: 313 habitan-
tes/hectarea, mientras la densidad bruta pro-
medio es de: 233 habitantes/hectarea.

AREA HOMOGENEA 1-C
AGUARICO - SAN SEBASTIAN

ESTRUCTURA URBANA

Esta area es una de las primeras exten-



siones urbanas del nlcleo central que se
integra al Area Histérica, al transformarse la
quebrada Jerusalem o Santa Rosa, en la Ave-
nida 24 de Mayo. Se caracteriza como resi-
dencial y, ademas con la influencia de las
actividades de la Avenida 24 de Mayo, se
incorporaron usos artesanales.

ESTRUCTURA FISICA

La intervencion de la antigua quebrada
Jerusalem o Santa Rosa vy las estribaciones
del El Panecillo influyen de manera muy rigi-
da en la limitacién de esta area homogénea.

Los sectores de EIl Aguarico y San Se-
bastian que los conforman, se caracterizan
por una estructura fisica consolidada, de ma-
nera general, y la ingerencia de las activida-
des hacia la avenida 24 de Mayo han genera-
do un proceso de deterioro urbano alo largo
de la avenida.

La creacion de una nueva infraestructura
vial bajo la avenida 24 de Mayo y los rezagos
de la antigua quebrada, marcan un area de-
teriorada entre la Plaza 24 de Mayo y la ave-
nida Maldonado.

TRAMA URBANA

Se compone de 33 manzanas edificadas
con una trama cuadriculada que se descom-
pone, paulatinamente, en las estribaciones
de El Panecillo.

Cada manzana tiene un area promedio

de 9.883 m2, es decir una trama de 90 - 96
metros por lado de manzana.

Las 33 manzanas conforman un area
neta de 32,61 hectareas y un area bruta de
41,74 hectareas, esto quiere decir que el
21,9% del 4rea total de esta area esta desti-
nada para infraestructura vial, areas no ocu-
pables y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacién actual es de 12.353 habi-
tantes, de los cuales la poblacién econémi-
camente activa se compone de un 30% que
se ubica en las capas medias y la pequena
burguesia urbana y el 70% forma parte delas
capas bajas y asalariadas en general.

De forma paralela el nivel de ingresos
familiares y el costo actual de la canasta
familiar, determina que para unafamiliade 4.3
miembros es necesario 3,6 salarios minimos
vitales para su mantenimiento mensual, con
este parametro la estructura econémica se
compone de un 67% de familias que se en-
cuentra bajo esa referencia y un 33% que
superan los 3,6 salarios minimos vitales hasta
alcanzar los 7,2 salarios minimos vitales.

(Salario minimo vital = US$ 43 en 1990)
ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta 4rea tiene un coeficiente de ocupa-
cion promedio de 52% del area neta, mien-
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tras un 48% es suelo vacante y no ocupable.

C.08. = 52% = 170.721 m2

El coeficiente de utilizacion del suelo
promedio alcanza el 106% del area neta con
una altura promedio de 2 pisos y una maxima
de 3 pisos.

C.US. = 106% = 346.453 m2

De los 346.453 m2 construidos, el 61,6%
(213.479 m2) es utilizado en vivienda, mien-
tras el 38,4% (132.975 m2) es utilizado en
otros usos.

Las 33 manzanas edificadas contienen
664 predios, promediando 20 predios por
manzana, con un area aproximada de 480 m2
por predio (predio minimo 180 m2). Forma
general de ocupacion adosado sobre linea
de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

En esta drea habitan 12.353 personas
con un indice de 4,3 miembros por familia,
conforman 2.873 familias.

El indice de habitabilidad promedio es
de 17 m2 por habitante, por la estructura de
las edificaciones y la tipologia arquitecténica
se transforma en un indice de habitabilidad
real de 10 m2/habitante (promedio).

El &rea construida de vivienda se reduce
de 213.479 m2 a 128.106 m2 habitables.

De las 33 manzanas componentes, 11
tienen un indice de habitabilidad menor de 10
m2/habitante, que representan el 33.33% de
la estructura edificada en proceso de tuguri-
zacion

El area total constituida (346.453 m2)
confrontada con la poblacion (12.353 hab.)
dan 28 m2 construidos por habitante, de los
cuales 17 m2 son utilizados en vivienda y 11
m2 son utilizados en multiuso y equipamien-
to.

Las densidades poblacionales en esta
area homogénea son:

Densidad neta promedio: 379
habitantes/hectarea
Densidad bruta promedio: 296
habitantes/hectarea.

AREA HOMOGENEA 2-B
SAN DIEGO Y AGUARICO

ESTRUCTURA URBANA

En esta area se encuentran las extensio-
nes del barrio Aguarico y la localizacion de
dos equipamientos urbanos que funcionan a
nivel de ciudad, el mercado de San Roque y
el cementerio de San Diego.

ESTRUCTURA FISICA

La intervencién de la quebrada de Santa
Rosa o Jerusalem y las estribaciones del
Pichincha influyen de manera muy rigida en
la delimitacion de esta area.

Los barrios de Aguarico (parte superior
del barrio) y San Diego, que la conforman, se
caracterizan por una estructura fisica conso-
lidada de manera general pero, la ingerencia
de los equipamientos urbanos mencionados
y, en especial, la implantacion del mercado
San Roque, ha generado la asimilaciéon de
usos no previstos que complementan las ac-
tividades de este equipamiento, causando un
acelerado deterioro de las areas adyacentes.

Ademas este mercado, por su contem-
poranea implantacién y dimensién se lo defi-
niria como estructura fisica transformada.

TRAMA URBANA

Se compone de 31 manzanas edifica-
das, con una trama cuadrangular regular y
ascendente hacia las estribaciones del Pi-
chincha.

Cada manzana tiene un area promedio
de 6.205 m2, es decir una trama de 75 - 80
mts. por lado de manzana.

Las 31 manzanas conforman un area
neta de 19,24 hectareas y un area bruta de
23,85 hectareas, el 19% (4,6 hectareas) del
area total de esta area esta destinado para
infraestrucura vial, areas no ocupables y es-
pacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacion actual es de 4.248 habitan-
tes, de los cuales la poblacién econémica-
mente activa se compone de un 30% que se
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ubica en las capas medias y la pequena bur-
guesia urbana y el 70% forma parte de las
capas bajas y asalariadas en general.

Tomando en cuenta, de forma paralela,
el nivel de ingresos familiares, y el costo
actual de la canasta familiar, se determina
que para una familia de 4,3 miembros es
necesario 3,6 salarios minimos vitales para
su mantenimiento mensual. Con este para-
metro la estructura econdémica se compone
de un 86,8% de familias que se encuentran
bajo esa referencia y un 13,2% superan los
3,6 salarios minimos vitales hasta alcanzar
los 7,2 salarios minimos vitales.

ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta area tiene un coeficiente de ocupa-
cion promedio de 64% del area neta, mien-
tras un 36% es suelo vacante y no ocupable.

*C.0.S8. = 64% = 123.259 m2

El coeficiente de utilizacion del suelo al-
canza el 136% del area neta con una altura
promedio de dos pisos y una maxima de tres
pisos.

C.US. = 136% = 261.722 m2

De los 261.722 m2 construidos el 31%
(80.968 m2) es utilizado envivienda, mientras
el 69% (180.755 m2) es utilizado en equi-
pamiento urbano y usos multiples.

Las 31 manazanas edificadas contienen
366 predios, promediando 12 predios por
manzana con un area aproximada de 500 m2
por predio (predio minimo 180 m2) siendo su
forma de ocupacién adosado sobre linea de
fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

En esta drea homogénea habitan 4.248
personas con un indice de 4,3 miembros por
familia; conforman 988 familias.

El indice de habitabilidad promedio es
de 19 m2/habitante, que, por la estructura de
las edificaciones y latipologia arquitecténica,
se transforman en un indice de habitabilidad
real de 11 m2/habitantes, reduciendo el area
construida de vivienda de 80.968 m2 a 48.608
m2 habitables.

El 4rea total construida (261.722 m2)
conformada con la poblacién (4.248 hab.)
dan 62 m2 construidos por habitante, 19 m2
son utilizados para vivienda y 43 m2 son
utilizados por el equipamiento urbanoy otros
usos.
Las densidades poblacionales son:

- Densidad neta promedio: 221 hab./hec-
tarea

— Densidad bruta promedio: 178 hab./hec
tarea

AREA HOMOGENEA 2-C
EL PLACER - EL TEJAR

ESTRUCTURA URBANA

Esta area es considerada como la exten-
sién urbana occidental, de céaracter envol-
vente al nicleo central, caracterizada por su
uso habitacional y por contenerse hitos his-
téricos como el convento e iglesia de El Tejar
y el Panéptico o Penal Garcia Moreno.

ESTRUCTURA FISICA

En la estructura fisica interviene como
condicionante, la dificil topograffa conforma-
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da por las estribaciones del Pichincha y los
origenes de las quebradas Santa Rosa y E!
Tejar.

Por su estructura fisica, estas areas son
consideradas como consolidadas y en pro-
ceso de consolidacion poco a poco se van
interviniendo sobre pequefnas quebradillas
que pasan de areas no ocupables a areas en
consolidacion.

La construccion de la avenida Occiden-
tal y los tlneles de San Juan ha generado la
transformacion de la parte baja de El Tejar
que se relaciona con el nidcleo central, ubi-
candose una nueva infraestructura vial y es-
tructura edificada. (aparcamiento municipal
El Tejar.)

La influencia del sector Ipiales y su siste-
ma de comercio, sumado el uso del sector
como terminal de transporte publico, ha he-
cho que parte de la estructura admita usos
nuevos que deterioran las areas adyacentes
a estos centros de concentracion de activi-
dades.

TRAMA URBANA

Se compone de 37 manzanas edificadas
con una trama muy afectada por la topografia
que denera manzanas irregulares de,
aproximadamente, 9.361 m2 de area prome-
dio.

Las 37 manzanas componentes tienen
una drea neta total de 34,64 hectareas y una
area bruta total de 45,37 hectareas, que im-
plica que 23,66% (10,7Has.) del area esta
destinada a infraestructura vial, &reas no ocu-
pables y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacién actual es de 6.952 habitan-
tes de los cuales la poblacion econémica-
mente activa se compone de una 30% que se
ubica enlas capas medias y la pequena bur-
guesia urbana y el 70% forma parte de las
capas bajas y asalariadas en general.

Tomando en cuenta de forma paralela el
nivel de ingresos familiares, y el costo actual
de la canasta familiar se determina que para
una familia de 4.3 miembros es necesario 3,6
salarios minimos vitales, para su mantenimien-
to mensual. Con este parametro, la estructura
econdmica se compone de un 65,5% de fami-
lias que se encuentran bajo esa referencia y
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un 34,5% que superan los 3,6 salarios minimos

vitales hasta alcanzar los 7,2 salarios minimos
vitales. Salario minimo vital = US$ 43 (1990).

ESTRUCUTRA EDIFICADA

Esta &rea homogénea tiene un coeficien-
te de ocupacion del suelo promedio de 33%
del area neta, mientras un 67% es suelo va-
cante y no ocupable.

*C.0.8. = 33% = 114.668 m2.

El coeficiente de utilizacion del suelo al-
canza el 69% del 4rea neta con una altura
promedio de 2 pisos.

* C.US. = 69% = 239.713 m2.

De los 239.713 m2 construidos, el 48%
(115.301 m2) son utilizados en vivienda,
mientras el 52% (124.411 m2) es utilizado en
otros usos.

Las 37 manzanas edificadas contienen
497 predios promediando 13 predios por
manzana con un area aproximada de 700 m2
por predio (predio minimo 200 m2). Siendo
su forma general de ocupacion adosado so-
bre linea de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

En esta area habitan 6.952 personas con
un indice de 4,6 miembros por familia, con-
forman 1.511 familias.

El indice de habitabilidad promedio, es
de 16,58 m2/habitante, que por la estructura
de las edificaicones y la tipologia arquitecté-
nica se transforman 10 m2/habitante, redu-
ciendo el area construida de vivienda de
115.301 m2 a 69.265 m2 habitables.

Delas 37 manzanas componentes, 14 de
ellas tienen un indice de habitabilidad neto
menor a 5 m2/habitante concluyendo que el
38% de esta area se encuentra tugurizada.

El area total construida (239.713 m2)
confrontada con la poblacion (6.952 hab.)
dan 34,5 m2 construidos por habitante, delos
cuales 16,5 m2 son utilizados para vivienda y
18 m2 son wtilizados en uso mmiple y equi-
pamiento urbano.

Las densidades poblacionales son:

— Densidad neta promedio: 201 habitan-
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tes/hectarea
- Densidad bruta promedio: 153 habitan-
tes/hectarea.

AREA HOMOGENEA 2 - D
SAN JUAN

ESTRUCTURA URBANA

Esta 4rea forma parte de la estructura
envolvente del nicleo central, siendo la ex-
tensién norte del centro histérico con un ca-
racter netamente habitacional.

ESTRUCTURA FISICA

En su estructura fisica interviene la topo-
grafia de una de las estribaciones del Pichin-
cha que encierra el entorno norte del centro
histérico.

Se caracteriza por su estructura fisica
consolidada y compatible con el nicleo cen-
tral a pesar de ubicarse sobre una pendiente
fuerte, mantiene continuidad en el trazado
urbano.

El nicleo central, al encontrarse en un
proceso de deterioro, induce, de cierta ma-
nera, a esta area homogénea causando un
cierto proceso de admision de usos multi-
ples, en una estructura, tradicionalmente, ha-
bitacional.

TRAMA URBANA

Se compone de 216 manzanas edifica-
das conunatrama cuadrangular ascendente,
que genera manzanas regulares de, arpoxi-
madamente, 8691 m2 de area neta y 90 m2
de lado de manzana promedio.

Las 16 manzanas componentes tienen
un area neta total de 13,90 hectareas, que
implica que el 19,3% (3,33 hectareas) del
area total esta destinado a infraestructura
vial, areas no ocupabies y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacién actual es de 8.446 habitan-
tes de los cuales la poblacion econémica-
mente activa se compone de un 30% que se
ubica en las capas medias y la pequefa bur-
guesia urbana y el 70% forma parte de las
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capas bajas y asalariadas en general.
Tomando en cuenta de forma paralela el
nivel de ingresos familiares y el costo actual de
una canasta familiar, se determina que para
una familia de 4,3 miembros es necesario 3,6
S.M.V. para su mantenimiento mensual. Con
este parametro, la estructura econémica se
compone de un 47,9% de familias que se en-
cuentran debajo de esa referencia y un 72,1%
que superan los 3,6 salarios minimos vitales
hasta alcanzar los 7,2 salarios minimos vitales.

ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta 4rea tiene un coeficiente de ocupa-
cion del suelo de 58% del area neta, mientras
un 42% es suelo vacante y no ocupabile.

*C.0.S. = 58% = 80.701 m2.

El coeficiente de utilizacion del suelo al-
canza el 126% del area neta con una altura
promedio de 2 pisos y una maxima de 3
pisos.

*C.US. = 126% = 174.554 m2

De los 174.554 m2 construidos el 72,6%
(126.788 m2) son utilizados en vivienda,
mientras el 27,4% (47.766 m2) es utilizada en




QLrog Usos.

Las 16 manzanas edificadas contienen
247 predios, promediando 15 predios por
manzana con un area aproximada de 560 m2
por predio (predio minimo 220 m2). Forma
general de ocupacién adosado sobre linea
de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

En esta area habitan 8.446 personas con
un Indice de 4,3 miembros por familia, con-
forman 1964 familias.

El indice de habitabilidad promedio es
de 15 m2/habitante, que por la estructura de
las edificaciones y la tipologia arquitecténica
se transforman en 11 m2/habitante, reducien-
do el area construida de vivienda de 126.788
m2 a 96.187 m2 habitables.

De las 16 manzanas componentes, 5
manzanas tienen un indice de habitabilidad
neto menor de 10 m2/habitante que repre-
senta el 31,5% de la estructura edificada que
se encuentra en un proceso acelerado de
tugurizacion

El 4area total construida (174.554 m2)
confrontada con la poblacion (8.446 hab.)
dan 20,6 m2 construidos por habitante, delos
cuales 15 m2 son utilizados para vivienda y
5,6 m2 son utilizados en equipamiento urba-
no y usos multiples.

Las densidades poblacionales son:

- Densidad neta promedio = 607 habi-
tantes/hectarea

— Densidad bruta promedio = 490 habi-
tantes/hectarea

AREA HOMOGENEA 2 - E
SAN BLAS - LA TOLA

ESTRUCTURA URBANA

Esta area esta conformada por una en-
volvente tanto de paisaje edificado como na-
tural respecto al ndcleo central, esta envol-
vente urbana se localiza al este del éste del
area homogénea central.

ESTRUCTURA FISICA

Esta condicionada, en su topografia

por la presencia del ltchimbia y limitada o
separada del nicleo central por la avenida
Pichincha (antigua quebrada Manosalvas).

La trama urbana trata de mantener regu-
laridad en la parte baja de las estribaciones
del Itchimbfa pero se descompone,
paulatinamente, en el tramo superior donde
la pronunciada pendiente impide la implanta-
c¢ién de una estructura fisica homogénea.

El 4rea posee un caracter habitacional y
un equipamiento urbano considerable que
hacen que su estructura fisica sea de manera
general consolidada. En la parte superior de
consolidacion y las areas que se relacionan
con la avenida Pichincha, en especial, hacia
la plazoleta San Martin y hacia el Mercado
Central, por la concentracién de actividades
e ingerencia del tansporte publico, se esta
convirtiendo en areas deterioradas y en pro-
ceso de deterioro causado por la sumatoria
de usos no previstos.

TRAMA URBANA

Se compone de 42 manzanas edifica-
das, en su mayorfa regulares pero afectadas
por la topografia generando manzanas con
un area neta promedio de 8.630 m2 y con 90
m2 de lado.

Las 42 manzanas componentes tienen
un area total de 36,24 hectareas, que implica
que el 24,8% (11,96 hectareas) del 4rea total
esta destinado ainfraestructura vial, 4reas no
ocupables y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacién actual es de 12.913 habi-
tantes de los cuales la poblacién econémica-
mente activa se compone de un 30% que se
ubica en las capas medias y la pequefia bur-
guesia urbana y el 70% forma parte de las
capas bajas y asalariadas en general.

Tomando en cuenta, de forma paralela, el
nivelde ingresos familiares y el costo actual de
la canasta familiar, se determina que para una
familia de 4,3 miembros es necesario 3,6 sala-
rios minimos vitales para su mantenimiento
mensual. Con este parametro, la estructura
econémica compone de un 53% de familias
gue se encuentran debajo de esa referencia y
un 47% que superan los 3,6 salarios minimos
vitales hasta alcanzar los 7,2 salarios mfnimos
vitales.
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ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta 4rea tiene un coeficiente de ocupa-
cién del suelo promedio de 54% del area
neta, mientras un 46% es suelo vacante y no
ocupable.

*C.0.S. = 54% = 195.560 m2.

El coeficiente de utilizacidn del suelo al-
canza e 107% del 4rea neta con una altura
promedio de 2 pisos y una maxima de 3
pisos.

*C.U.S. = 90% = 387.011 m2.

De los 387.011 m2 construidos el 68,9%
(266.620 m2) son utilizados en vivienda,
mientras el 31,1% (120.391 m2) es utilizado
en otros usos.

Las 42 manzanas edificadas contienen
864 predios promediando 21 predios por
manzana con un area aproximada de 400 m2
por predio (predio minimo 220 m2) siendo su
forma general de ocupacién adosado sobre
linea de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

Habitan 12.813 personas con un indice
de 4,3 miembros por familia, conforman
2.979 familias.

El indice de habitabilidad promedio es
de 20,8 m2/habitante, que por la estructura
de las edificaciones vy la tipologia arquitec-
ténica se transforman en 12 m2/habitante,
reduciendo el drea construida de vivienda de
266.620 m2 a 159.983 m2 habitables.

Delas 42 manzanas componentes, 4 que
representan el 9,5% de la estructura edifica-
da, tienen un indice de habitabilidad menor a
10 m2/habitante, es decir ingresando en un
proceso de tugurizacion.

El 4rea total construida (387.011 m2)
confrontada con la poblacién (12.813 hab.)
dan 30,2 m2 construidos por habitante, delos
cuales 20,8 m2 son utilizados en vivienda y
9,4 m2 son utilizados en otros usos.

Las densidades poblacionales son:

- Densidad neta promedio = 354 habi-
tantes/hectarea

— Densidad bruta promedio = 266 habi-
tantes/hectarea

AREA HOMOGENEA 2 - F
LA RECOLETA

ESTRUCTURA URBANA

Esta area forma parte de la envolvente
del area historica central y es el acceso sur
hacia el nicleo, se caracteriza por ser la
extensién sur y contener uno de los equipa-
miento de ciudad de mayor importancia, el
terminal terrestre de Quito.

ESTRUCTURA FISICA

En la estructura fisica interviene como
condicionante la topograffa parte de la anti-
gua quebrada de Santa Rosa o Jerusalem y
el descenso sur hacia el rio Machangara.

Sobre esta topografia la intervencién so-
bre la calle Maldonado que constituye parte
del eje central de la ciudad ha configurado
plataformas sucesivas escalonadas e irregu-
lares a cada lado de la via generando un




amanzanamiento muy irregular. Esta 4rea se
caracteriza por tener una estructura fisica
consolidada con uso habitacional generaliza-
do.

La intervencion sobre la antigua quebra-
da de Santa Rosa para ubicar el actual termi-
nal terrestre, los accesos viales y facilidades
de transito para ingresar al viaducto 24 de
Mayo caracteriza otro sector de esta 4rea de
estructura fisica transformada.

Los nuevos usos complementarios que
actualmente empiezan a ubicarse en las edi-
ficaciones cercanas al terminal, generando
un paulatino proceso de deterioro.

La implantacidbn del terminal terrestre
causa cambio dela estructura fisica respecto
a los barrios adyacentes: La Loma y La Re-
coleta, este cambio suscité el deterioro defi-
nitivo de las edificaciones contiguas.

TRAMA URBANA

Se compone de 7 manzanas edificadas
con una trama muy irregular, sin embargo
podriamos decir que hay un promedio de
16.533 m2 de area neta por manzana.

Las 7 manzanas componentes tienen un
4rea neta total de 11,57 hectareas y un area
bruta total de 17,01 hectareas que implica
que el 32% (5,4 hectareas) del area esta des-
tinado a infraestructura vial, areas no ocupa-
bles y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacién actual es de 3.735 habitan-
tes, de los cuales la poblacién econdmica-
mente activa se compone de un 30% que se
ubica en las capas medias y la pequefa bur-
guesia urbana y el 70% de las capas bajas y
asalariados en general. Tomando en cuenta,
de forma paralela, el nivel de ingresos fami-
liares y el costo actual de la canasta familiar,
se determina que para una familia de 4,3
miembros es necesario 3.6 salarios minimos
vitales para su mantenimiento mensual. Con
este parametro la estructura econémica se
compone de un 74% de familias que se en-
cuentran bajo esa referencia y un 26% supe-
ran los 3,6 salarios minimos vitales hasta
alcanzar los 7,2 salarios minimos vitales.

ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta 4rea tiene un coeficiente de ocupa-
cion del suelo del 45% del area neta, mientras
un 55% es suelo vacante y no ocupable.

*C.0.8 = 45% - 52.100 m2

El coeficiente de utilizaciéon del suelo al-
canza el 97% con una altura promedio de 2
pisos y un maxima de 3 pisos.

*C.US. = 97% = 112.478 m2,

De los 112.478 m2 construidos por el
50,7% (57.111 m2) es utilizado en vivienda,
mientras el 49,3% (55.367 m2) es utilizado en
equipamiento urbano y otros usos.

Las 7 manzanas edificadas contienen
180 predios promediando 26 predios por
manzana con un area aproximada de 600 m2
por predio (predio minimo 200 m2).

Siendo su forma general de ocupacion
adosada sobre la linea de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

Habitan 3.735 personas con un indice de
4,3 miembros por familia, lo conforman 868
familias.

El Indice de habitabilidad promedio es
de 15.29 m2/habitante, que por la estructura
de las edificaciones y la tipologia arquitec-
ténica se transforman en 9 m2/habitante, re-
duciendo el area construida de vivienda de
57.111 m2 a 34.272 m2 habitables.

De las 7 manzanas componentes, 4 que
representan el 57% de la estructura actual,
tienen Indices de habitabilidad menores de
10 m2/hab. Lo que representa un proceso
masivo de tugurizacion

El 4rea total construida (112.478 m2)
confrontada con la poblacién (3.735 hab.)
dan 30 m2 construidos por habitante, de las
cuales 15 m2 son utilizados para vivienda y
15 m2 son utilizados en equipamiento urbano
y otros usos.

Las densidades poblacionales son:

- Densidad neta promedio = 323 Hab./
hectarea

— Densidad bruta promedio = 220 Hab./
hectéarea
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AREA HOMOGENEA 3 - A
EL PANECILLO

ESTRUCTURA URBANA

Esta area es de especial importancia pa-
ra el Centro Histérico y para la ciudad en
general, puesto que es un hito tanto histérico
como urbano, por su ubicacién la parte pos-
terior del Panecillo forma parte del 4rea rela-
cionada con el nicleo central.

ESTRUCTURA FISICA

En la estructura fisica interviene, como
condicionante, la topografia de El Panecillo
que por su pronunciada pendiente ha gene-
rado una estructura fisica de coronas circu-
lares sucesivas y ascendentes.

La parte baja de El Panecillo, que se
vincula a los sectores de San Sebastian, El
Sena, se encuentra consolidada mientras las
partes media y alta se las puede categorizar
en proceso de consolidaciéon y como area de
proteccién ecoldgica.

Estas areas tienen un caracter habitacio-
nal que a pesar de ser un area consolidada,
la falta de infraestructura basica, de taludes
adecuados para evitar la erosion e infraes-
tructura vial y peatonal, ha hecho que ciertas
areas ingresen en un acelerado proceso de
deterioro de las estructuras edificadas.

TRAMA URBANA

Se compone de 4 manzanas edificadas
con una trama afectada por la topografia que
genera manzanas irregulares de, aproxima-
damente, 15.269 m2 de area neta promedio.

Las 4 manzanas componentes tienen un
area neta total de 6,1 hectareas y un &rea
bruta de 7,6 hectareas, que implica el 20%
(1,5 hectéreas) del area total, esta destinada
a infraestructura vial, areas no ocupables y
espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacién actual es de 1.443 habitan-
tes, de los cuales la poblacién econémica-
mente activa se compone de un 20% que se
ubica en las capas medias y la pequena bur-
guesfa urbana y el 80% forma parte de las
capas bajas y asalariadas en general.

Considerando, de forma paralela, el nivel
de ingresos familiares y el costo actual de
una canasta familiar, se determina que para
una familia de 4,3 miembros es necesario 3,6
salarios minimos vitales para su manteni-
miento mensual. Con este parametro, la es-
tructura econémica se compone de un 73,9%
de familias que se encuentran bajo esa refer-
encia y un 26,1% que superanlos 3,6 salarios
minimos vitales hasta alcanzar los 7,2 sala-
rios minimos vitales. Salario minimo vital =
US$ 43 (1990)

ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta area homogénea tiene un coeficien-
te de ocupacion del suelo de 22% del area




neta, mientras un 78% es suelo vacante y no
ocupable.

*C.0.S. = 22% = 13.402 m2.

El coeficiente de utilizacién del suelo al-
canza el 38% del area neta con una altura
promedio de 2 pisos.

*C.US. = 38% = 23.450 m2.

De los 23.450 m2 construidos, el 78,7%
(18.467 m2) son utilizados en vivienda, mien-
tras es el 21,3% (4.983 m2) es utilizado en
otros usos y equipamiento comunitario.

Las 4 manzanas edificadas contienen
107 predios promediando 27 predios por
manzana, conh un area aproximada de 560 m2
por predio (predio minimo 180 m2). Forma
general de ocupacién adosado sobre linea
de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

Habitan 1.443 personas con un indice de
4,4 miembros por familia, conformando 327
familias.

El indice de habitabilidad promedio es
de 13 m2/habitante, que por la estructura de
las edificaciones y la tipologia arquitectdnica
se transforma en 8 m2/habitante, por lo cual
el area construida de vivienda se reduce de
18.467 m2 a 11.080 m2 habitables, conclu-
yendo en la tugurizacion de la totalidad de
esta area homogénea.

El areatotal construida (23.450 m2) con-
frontada con la poblacién (1.443 hab.) dan
16,2 m2 construidos por habitante, de los
cuales 13 m2 son utilizados para vivienda y
3,2 m2 son utilizados en uso miltiple y equi-
pamiento.

Las densidades poblacionales son:
-Densidad neta promedio: 236 habitan-
tes/hectarea
—-Densidad bruta promedio: 189 habitan-
tes/hectarea

AREA HOMOGENEA 3 - B
LA COLMENA

ESTRUCTURA URBANA
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Esta 4rea es considerada como de ex-
tension urbana relacionada con el area hist6-
rica central por encontrarse muy cerca del
nicleo histérico y su envolvente urbana in-
mediata.

ESTRUCTURA FISICA

En su estructura fisica interviene la topo-
graffa como condicionanate de conforma-
cién urbana, esta area se ubica en las estri-
baciones del Pichincha con vista directa so-
bre el Centro Histérico y El Panecillo.

La topograffa ha hecho que su proceso
de urbanizacién se adecile a las estribacio-
nes ascendentes formando una infraestruc-
tura vial sinuosa y una trama urbana muy
irregular.

En general, esta area se caracteriza por
ser consolidada en la mayoria de su estruc-
tura fisica y en proceso de consolidacién
reducidas areas, ademas de un marcado ca-
racter habitacional.

TRAMA URBANA

Se compone de 17 manzanas edificadas
con una trama muy irregular afectada por la
topografia sin embargo se puede determinar
8.123 m2 de area neta promedio por manza-
na.

Las 17 manzanas componentes tienen
un area total de 13,80 hectareas y un area
bruta total de 39,08 hectareas, lo que implica
que el 64,66% (25,27 hectareas) del area total
esta destinado ainfraestructura vial, areas no
ocupables y espacios publicos.

ESTRUCTURA SOCIO-ECONOMICA

La poblacion actual es de 5.349 habitan-
tes, de los cuales la poblacién econdmica-
mente activa se compone de un 25% que se
ubica en las capas medias y la pequefa bur-
guesia urbana y el 75% forma parte de las
capas bajas y asalariados en general.

Tomando en cuenta, de forma paralela,
el nivel de ingresos familiares y el costo ac-
tual de la canasta familiar se determina que
para una familia de 4,3 miembros es necesa-
rio 3,6 salarios minimos vitales para su man-
tenimiento mensual. Con este parametro, la
estructura econdmica se compone de un
65,5% de familias que se encuentran bajo esa



referencia y un 34,5% superanlos 3,7 salarios
minimos vitales hasta alcanzar los 7,2 sala-
rios minimos vitales.

ESTRUCTURA EDIFICADA

Esta area tiene un coeficiente de ocupa-
cion del suelo 50% del area neta, mientras el
otro 50% es suelo no ocupable y vacante.

*C.0.S. = 50% = 68.595 m2

El coeficiente de utilizacién del suelo al-
canza el 79% del area neta con una altura
promedio de 2 pisos.

*C.U.S. = 79% = 109.287 m2.

Delos 109.287 m2 construidos, el 37,6%
(41.137 m2) son utilizados en vivienda, mien-
tras el 62,4% (68.150 m2) es utilizado en otros
usos.

Las 17 manzanas edificadas contienen
439 predios, promediando 26 predios por
manzana con un &rea aproximada de 300 m2
por predio (predio minimo 180 m2). Forma
general de ocupacién adosado sobre linea
de fabrica.

POBLACION - HABITABILIDAD Y
DENSIDADES

Habitan 5.349 personas con un indice de
4,4 miembros por familia, conformando 1.215
familias.

El indice de habitabilidad promedio es
de 7,7 m2/habitante, que por la estructura de
las edificaciones y la tipologia arquitecténica
se transforman en un indice de habitabilidad
real de 5 m2/habitante, reduciendo el area
construida de viviendade 41.137 m2 a 24.682
m2 habitables.

De las 17 manzanas componentes, 12
manzanas, que representan el 70,5% de la
estructura, tienen un (ndice de habitabilidad
menor a 5 m2/habitante que se consideran
como tugurizadas y el restante 29,5% de la
estructura tiene un indice menor a 10 m2/ha-
bitante, representando un proceso de tuguri-
zacién generalizado.

El &rea total construida (109.287 m2)

confrontada con la poblacién (5.349 hab.)
dan 20,4 m2 construidos por habitante, delos
cuales 7,7 m2 son utilizados en vivienda y
12,73 m2 son de uso miltiple y equipamiento
urbano.

Las densidades poblacionales son:
~-Densidad neta promedio: 387 habitan-
tes/hectérea
-Densidad bruta promedio: 137 habitan-
tes/hectarea

4.3. LOS USOS DEL SUELO EN
LAS AREAS HOMOGENEAS

Las areas homogéneas pueden clasifi-
carse de la siguiente manera por el estado de
su estructura:

— 2B en proceso de deterioro.

- 1A en deterioro.

— 2E en proceso de deterioro.

- 2D en deterioro.

—  2F en proceso de deterioro.

-~ 3B en proceso de transformacion
Esto influye y ala vez es producto de los

usos del suelo, que son, fundamentalmente:

1. Usos combinados de vivienda, de co-
mercio y otros usos (en estos Ultimos la
administracion publica y los equipa-
mientos).

2. Fuertes predominios de unos usos so-
bre otros, segun el area.

3. Usos mezclados sin predominio.

4. Caracterizacibn de areas relativamente
pequefas (en proporcién al tamafio de
la ciudad) por la predominancia de usos
de comercio y de otros usos.

5. Caracterizacion generalizada de la ma-
yor parte de las areas con usos de vivien-
da.

Esta forma, aunque desordenada, de
combinacién de usos, puede conducir a la
definicién de centro de ciudad, sobre todo,
porla presenciaimportante de comercioy de
otros usos que se concentran. (Ver plano 4.2.
“Usos de la planta baja de las edificaciones”
en el Atlas del Centro Histérico, tomo 5 del
Plan Distrito Metropolitano, 1991).

El crecimiento de la ciudad, la variacion
de sus usos, mas la improvisacién en sus
implantaciones, en los proximos afnos, evi-
dencia poco control, méas ain cuanto que no
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responden, en su mayor parte, a una deman-
roductiva ni a una organizacién fisica sino a
factores que caracterizan al_grupo social,
sobre todo en lo econdémico.

Es claro segun el punto 2 que se eviden-
cian algunas areas y partes de areas por sus
usos:

PREDOMINIO DE USOS DE VIVIENDA
ZONAS HOMOGENEAS

- 3A, 3B.
- 2C,

PREDOMINIO DE USOS DE COMERCIO Y
OTROS USOS (OFICINAS, SALUD, EDUCA-
CION, ETC):

- 1A
PREDOMINIO DE OTROS USOS

-  Parte Norte de 2F.
- Parte Oeste de 2C.

SIN PREDOMINIOS DE USOS (USOS MEZ-
CLADOS):

- 2B

SE PUEDE APRECIAR, CLARAMENTE, LAS
TENDENCIAS CONTAMINANTES:

- De comercio sobre vivienda:
- 2F, 1B, 1C, una parte de 2B.
- 2D.

— Parte oeste de 2C.
— De vivienda sobre otros usos:
2A parte oeste de 2C.

USOS PUNTUALES CONCENTRADOS DE
MERCADOS Y COMERCIOS EN INTERIOR
DE:

- 2B, 1C, 2C, 1A (en varios puntos), 2E,

De esta caracterizacién general, se con-
forma el centro dela ciudad con dos grandes
polos:

- 1A y 1B, de usos de comercioy otros
usos y en menor escala de vivienda uni-
dos por un cordon:

Es notable que las zonas que presentan

fricciones urbanas, entre sus sistemas

de usos, estén caracterizadas por:

—  Area con predominio de usos de comer-
cio y otros usos: (1A)

- Areas contaminadas con usos de co-
mercio sobre vivienda: (Parte de 2B y
parte de 1C.- Parte de 2E.)

Estas areas contienen equipamientos de
mercados en su interior o en su proximidad
inmediata, que tienen, a su alrededor, areas
de influencia de usos de comercio en forma
considerable conformando microareas de
deterioro al interior de aquellas y que parece
que son las que originan las mayores friccio-
nes entre usos (con excepcion del area 3B
que esta en transformacion).

EN CONCLUSION

1. Los conflictos urbanos se evidencian en
la mezcla de comercios (mercados),
otros usos (especialamente, de comer-
cio y administracion, (4) es evidente la
presencia cadtica del transporte que ne-
cesitan para su funcionamiento, convir-
tiendo el conflicto en una espiral crecien-
te, en contraposicion, el uso vivienda
pierde terreno.

2. Los conflictos de vivienda coinciden, en
su mayor parte, con los usos anotados
antes y en las mismas areas con excep-
cién quiza en 6B (La Mariscal) que esta
en transformacion y en 5F (Sta. Clara de
San Millan en los que su proceso de
deterioro es reciente.

4.4. EQUIPAMIENTO URBANO
COMERCIO

Este equipamiento se compone de tres
categorias impuestas y reglamentadas por la
administracién municipal.

MERCADOS

Dentro de esta categorias se encuentran

5 Las areas 4A hasta la 7A, correspondientes al area 2 de intervencién, no fueron consideradas.
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establecimientos de abastecimiento de pro-
ductos primarios vitales y se diferencian en-
tre sf de acuerdo al nimero de giros y pues-
tos que prestan servicios.

MERCADOS TIPO “A”

Que prestan servicios con mas de mil
puestos y tienen influencia a nivel de zona
urbana. El area historica central cuenta con
1 mercado de este tipo con 1.321 puestos y
12.828 m2 que abastecen a 285.956 habitan-
tes (Mercado de San Roque).

MERCADOS TIPO “B”

Que prestan servicios a nivel sectorial
con 300 a 400 puestos de venta. Existen 6
mercados de este tipo con un total de 19.392
m2 que abastecen a 96.960 habitantes.

FERIAS LIBRES

Hay dos plataformas de libre mercadeo
de productos basicos con 7.500 m2 que sir-
ven a 110.294 habitantes.

MERCADQS DE PRODUCTOS COM-
PLEMENTARIOS: 4 mercados de productos

complementarios se encuentran, con un total
de 12.584 m2 que abastecen a 279.644 habi-
tantes.

SALUD

Se consideran los establecimientos que
operan bajo las disposiciones del Ministerio
de Salud Publica. Para lo cual se toman en
cuenta las diferentes categorfas de equipa-
miento y su funcién social:

HOSPITALES

Dentro de esta categoria se introduce el
hospital de servicio general o de especialida-
des miiltiples y el hospital especializado o de
especialidad unica.

En el AHC y sus areas histéricas norte y
sur, se localizan tres hospitales:

-~ Hospital Eugenio Espejo (Hospital Ge-
neral).

- Hospital de Nifios Baca Ortiz (H. espe-
cializado)

- Hospital-Maternidad Isidro Ayora (H. es-
pecial)

Estos tres hospitales, unificados en una
sola categoria, suman 108.282 m2 que de
acuerdo a las normas para ésta, tienen una
capacidad de servicio para 648.655 habitan-
tes.

La poblacién que requiere estos servi-
cios es de 138.510 habitantes. Se debe tomar
en cuenta que la actividad de estas unidades
hospitalarias es a nivel urbano total y hasta
regional.

Si se considera la poblacion urbana qui-
tefia de 1.200.000 habitantes (1990) el equi-
pamiento de salud requerido alcanzarfa los
135.600 m2 por servicio hospitalario urbano,
que demuestra un superavit zonal pero un
déficit urbano total.

CENTROS DE SALUD

En esta categoria se diferencian centros
de salud urbanos y centros de salud secto-
riales, los primeros funcionan a nivel de zona
urbana general y los segundos a nivel de
sector urbano especifico.

El centro de Salud No. 1 (calle Rocafuer-
te y Venezuela) realiza el papel de centro de
salud urbano pero con deficiencias de equi-
pamiento, personal y estructura ffsica para
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desempeiar con eficiencia este servicio.

Ademds, existen tres centros de salud

sectoriales:

—  Centro de Salud América (norte)

— Centro de Salud Chimbacalle (sur)

—  Centro de Salud El Panecillo (centro-
sur).

Estos cuatro centros de salud tienen un
&rea total de 3.949 m2 que de acuerdo a la
norma para esta categoria (0.059
m2/habitante), tienen una capacidad de ser-
vicio para 59.803 habitantes, estableciéndo-
se un déficit de 4.408 m2. (El requerimiento
global es de 7.757 m2).

No se ha tomado en cuenta al Hospital
Carlos Andrade Marin del Seguro Social,
puesto que presta servicio, Unica y exclusiva-
mente, a sus afiliados quienes constituyen el
20% de la poblacion del area de estudio
(27.702 usuarios), de los cuales 16.276 habi-
tan en el Area Histoérica Central.

EDUCACION

Fueron analizadas la educacion escola-
rizada, tanto religiosa como laica. Las dos
sujetas a la reglamentacién del Ministerio de
Educacién y Cultura, en cuanto a la estructu-
racién y categorias educativas.

CATEGORIA PRE-ESCOLAR

Jardines de infantes para nifios entre los
4y 5 afos de edad.

En el 4rea total de estudio se localizan
41 establecimientos de educacion pre-esco-
lar, estimandose en 12.300 m2. edificados,
que de acuerdo a la norma minima (2.5 m2
por usuario) la poblacion servida seria de
4.920 infantes.

El 4% de la poblacion total son infantes
en edad pre-escolar, (5.540 infantes) por lo
que existe un déficit de 1550 m2. que se
traduce en 6 unidades educativas requeri-
das.

CATEGORIA ESCOLAR

Se encuentran los nifios entre los 6y 12
afios de edad; existen 72 unidades escolares,
conunarea aproximadade 120.960 m2 cons-
truidos. Siendo la norma minima de 2.33 m2
para cada escolar, se determinan que la po-
blacién servida alcanza los 51.840 escolares.

Nl
El 13.8% son nifos de edad escolar (19.114
alumnos).

Para dar educacion a estos nifios se
requieren 44.600 m2 contenidos en 27 esta-
biecimientos con un promedio de 1680 m2 y
720 alumnos por plantel.

El area total se encuentra saturada de
establecimientos educativos con un supera-
vit de 45 unidades y una afluencia flotante de
32.773 escolares provenientes de otras zo-
nas urbanas (aproximacién estimada).

CATEGORIA EDUCACION MEDIA

Comprenden los jovenes entre 13 y 18
anos de edad, se ubican 111 establecimien-
tos de educaciéon media con un total aproxi-
mado de 159.840 m2 edificados para este
servicio. Al confrontar la norma minima para
esta categoria (1.77 m2 por alumno), lo edifi-
cado sirve a un total de 89.910 adolescentes.
El 10.9% son adolescentes en educacién me-
dia, por lo que se deduce que existen 15.097
adolescentes, en la actualidad.

Esta poblacién requiere solo de 26.840
m2 contenidos en 19 planteles con un prome-
dio minimo de 1440 m2 y 810 alumnos por
establecimiento.

El area histérica se encuentra saturada
de colegios, con un superavit de 92 planteles
y una afluencia de 75.141 alumnos prove-
nientes de otras zonas urbanas.

Cabe anotar, que en esta categoria no se
han tomado en cuenta colegios que trabajan
hasta en tres jornadas (matutina, vespertina
y nocturna) que friccionan, ain mas, las ac-
tividades urbanas.

EDUCACION NO ESCOLARIZADA

Aproximadamente hay 32 és-
tablecimientos educativos o institutos no es-
colarizados que suman un area de 19.392
m2.

RECREACION

En el 4rea global de estudio y ubicacio-
nes inmediatas existen los siguientes equipa-
mientos:

PARQUES INFANTILES Y
ESCOLARES
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Son los espacios especializados en in-
fantes y menores. Se ubican 8794 m2 que
sirven a 9257 habitantes y 1758 infantes, la
norma exige 0,95 m2/hab. quiere decir que
se requiere un total de 131.585 m2 de par-
ques infantiles, se establece un enorme défi-
cit de 123.095 m2 en esta categoria.

PARQUES BARRIALES

En esta categoria se ha tomadoen cuen-
ta areas verdes, parques pasivos y canchas
deportivas, se contabilizan 83.660 m2 de par-
que barrial que sirven a 83.660 personas, la
norma exige 1 m2/habitante; por lo que se
evidencia un déficit de 54.850 m2.

PARQUES URBANOS

Se refiere a equipamiento recreativo
abierto a nivel de zona urbana. En el 4rea de
estudio se ubican los parques de: La Alame-
da, El Ejido y el parque de la Cultura con un
total de 220.000 m2 que sirven a 121.012
habitantes aproximadamente. La norma exi-
ge 1.818 m2/hab determinandose un déficit
de 31.811 m2 en esta categoria.

PLAZAS, PLAZOLETAS Y ESPACIOS
PUBLICOS

El 4rea cuenta con 52.743 m2 de esta
categoria que sirve aproximadamente, a
329.644 habitantes. Con una norma de 0,16
m2/habitante que requiere 22.162 m2 en esta
categoria se remarca un superavit de 30.581
m2 en plazas, plazoletas y espacios publicos
en general.

RECREACION CERRADA

Se incluyen las edificaciones de recrea-
cién activa, como coliseos y piscinas cubier-
tas y edificaciones de recreacién pasiva co-
mo cines, teatros, Casa de la Cultura y mu-
Seos.

El 4rea de estudio cuenta con 75.400 m2
construidos que sirven a 768.603 habitantes.
Considerando la poblacion de la zona y se-
gun la norma vigente se establece que son
necesarias Unicamente 13.588 m2 en esta
categoria.

Se debe tomar en cuenta que el supera-
vit de 61.812 m2 funcionan solo a nivel zonal

de ciudad, tal es el caso del Coliseo Julio
César Hidalgo y la Casa de la Cultura.

ADMINISTRACION

Los espacios destinados al uso adminis-
trativo sobrepasan los 300.000 m2 y se con-
centran en el drea histérica central, exten-
diéndose en el sector de La Mariscal. Dentro
de estos 300.000 m2, aproximadamente
43.185 m2 (14,4%) corresponden a la ad-
ministracién municipal.

De acuerdo a la norma expedida por el
CONADE se requiere un minimo de 222.587
m2 para la administracién de la capital de la
Republica y 23.623 m2 para administracion
municipal.

El aparato de la Administracién del Esta-
do se encuentra equilibrado de acuerdo alos
requerimientos del capital; mientras los re-
querimientos de la Administracion Municipal,
de acuerdo a las politicas de descentraliza-
cion al estar concentrados y ubicados en la
zona urbana central, son suficientes a nivel
zonal pero son deficientes respecto a toda la
ciudad.
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TURISMO

La concentracion de los servicios para e
turismo se presenta entres barrios: Gonzalez
Suarez, Mariscal Sucre, y Larrea, habiéndose
establecido otra zona conformada por los
barrios La Recoleta, La Loma y San Sebas-
tian a la que en adelante se la denominara
zona de concentracion.

De acuerdo al catastro hotelero de CE-
TUR-89, en el &rea histérica Central de Quito
existen 110 establecimientos de alojamiento,
de los cuales 106 se ubican en la zona de
concentracion. De los 106 establecimientos,
20 son de primera categoria 28 de segunda
y 51 de tercera. El total de la planta cuenta
con 4338 plazas de habitacién: 1453 de pri-
mera; 917 de segunda y 1968 de tercera.

Con una tasa de ocupacion del 60% y
una estadia promedio de tres dias, se deter-
mina una capacidad anual de 153.576 perso-
nas, (listado de calculo tomado del “Informe
de Asistencia Tecnica para el Desarrollo Tu-
ristico del Centro Histérico”, para 1990) ni-
mero que hace pensar en la necesidad de
mejoramiento y promocion de la planta hote-
lera. En este mismo informe se anota que ¢
80% de la demanda es nacional y el 20%
extranjera.

Existen 259 establecimientos entre res-
taurantes, cafeterias y soda bar. De primera
categoria son 38 (14,5%), de segunda cate-
gorfa son 47 con 2723 plazas (18%). De ter-
cera categoria son 119 establecimientos con
5944 plazas (45.5%) y, por Ultimo, de cuarta
categorfa son 55 establecimientos con 3979
plazas (21%).

En cuanto a los servicios de promocién
informacién y transporte en el Area Central
existen:

Agencias de viajes y turismo:

e Mayorista 4
e Internacionales 59
e Operadoras 6

Transportes turisticos de pasajeros:

e Lineas operantes en el pais 7
e No operantes 5
e Terrestre 1
e Empresas de promocién 85

El transporte sobre todo terrrestre-espe-
cifico para el turismo es casi inexistente, al
igual que las empresas de promocién.

4.5. EL TRANSPORTE

Eltransporte es una actividad de enorme
incidencia en el funcionamiento de toda la
ciudad, posee un conjunto de elementos que
se inter-relacionan y articulan con el resto de
actividades urbanas. Su estudio esta en es-
trecha vinculacion con los usos sociales del
espacio.

El caudal de trafico que cruza el sector
1 de la zona central, se calcula en 200.000
vehiculos que entran y salen entre las 6h00 y
las 20h00. De este importante flujo vehicular
el 78,6% esta constituido por vehiculos livia-
nos, el 11,9% por buses, el 6,2% por busetas
y el 3,3% por camiones.

Este inmenso flujo alcanza sus horas
pico entrelas 7h00 y las 8h00, entre las 12h00
y 13h00 y entre las 18h00 y 19h00. A mas de
estas horas pico existe un constante flujo
promedio entre 7.000 y 8.000 vehiculos\hora
atraviesan el sector desde la 7h00 hasta las
19h00

Este flujo de transportacion hacia el cen-
tro dela ciudad moviliza mas de medio millén
de personas: el 21,3% usan vehiculos livia-
nos, el 56,6% se mueven en buses, el 21,3%
utilizan busetas y un 0,7% ingresan en trans-
porte pesado.

En cuanto al flujo vehicular vemos que la
relacion origen-destino de transporte urbano
es el 34% de recorrdos tienen como destino
la zona central mientras el 66% se movilizan
al norte y sur de la ciudad.

De los vehiculos livianos, el 37% tienen
como destino la zona central y el 63% es
trafico de paso.

De acuerdo a esta evaluacion porcentual
se concluye que el sector 1 de la zona hist6-
rica central sigue siendo una ruta de alta
predileccion pese a las vias de circulacién
arterias colectoras Oriental y Occidental de
la ciudad.

El sistema de transporte colectivo trans-
forma a un 50% 6 60% de personas en “cau-
tivas” de este sistema al tener que cruzar el
area sin opcién de usar un itinerario mas
directo respecto a su destino.

La relacién ingreso-salida de los diferen-
tes flujos demuestra el mismo numero de
unidades de transporte publico que ingresan
al centro, salen porla trama central, mientras
que del total de vehiculos livianos que ingre-
san al centro un 79% salen por la trama vial
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central y el 21% salen por las vias perimetra-
les. Del transporte pesado (camiones) un
57% sale por la trama vial central y el 45%
utilizan las vias perimetrales.

Se generan alrededor de 66.000 viajes
de los cuales el 52% tienen direcciéon hacia el
sur y el 48% hacia el norte de la ciudad.

Los vehfculos livianos que tienen como
destino el Centro Histérico son el 37% del
total que cruza por la zona central, de los
cuales el 15,7% provienen desde el Sury el
21,6% provienen del Norte de la ciudad.

El transporte publico que tiene como
destino el sector uno de la zona Histdrica
Central es el 34% del total que cruza por la
zona central, de los cuales el 18% proviene
desde el sury el 16% proviene desde el norte
de la ciudad.

En cuanto a los estacionamientos nece-
sarios, se calcula una demanda estimada de
5.500 estacionamientos existiendo cerca de
2.500 plazas; el déficit alcanza los 3.000 es-
tacionamientos.

FRICCIONES

Como producto de lainterseccion de las

e
, bia
actividades urbanas y los diferentes horarios
a los cuales estan sujetas, tenemos un flujo-
grama de fricciones en los cuales se halla
inmerso el transporte como suarticulador. La
movilidad urbana general hacia la Zona His-
torica Central se inicia entre 7h30 y 9h30 con
un flujo importante de intervalo desde las
12h30 y 13h30 y en flujo de retorno desde las
17h30 y 18h30. Estos tres flujos se denomi-
nan movilidades principales que a la vez se
complementan con dos flujos llamados mo-
vilidades secundarias que estan entre las
16h00 17h00 y 21h30 22h30. Esta movilidad
general esta relacionada con los horarios de
usuarios que tienen como destino y origen el
nucleo central, ampliandose por 1o menos 30
minutos a cada una de las movilidades prin-
cipales para los usuarios de paso por el area
del ndcleo central y que desarrollan sus acti-
vidades hacia el norte y sur de la ciudad. Es
necesario crear una gradacion en los hora-
rios de ingreso y salida de los sitios de traba-
jo, estudio y concentracién publica.

La nueva propuesta de circulacién bus-
ca reducir las fricciones transporte-transeun-
te y ordenar el flujo de circulacién general.
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5. EL PATRIMONIO EDIFICADO

5.1. EL INVENTARIO DE
ARQUITECTURA

Para apoyar sus objetivos, el Plan Maes-
tro ha utilizado algunos instrumentos, dentro
de los que el inventario arquitecténico ha
sido el de mayor importancia para identificar,
evaluar, clasificar y proteger el patrimonio
edificado de Quito.

Su primera fase incluye la Zona Historica
Central, pero se extenderalas parroquias rurales
y urbanas del Cant6n Quito, en lo posterior.

El inventario se ha llevado a cabo bajo
cuatro categorfas:

A. Inventario d e arquitectura monumental,
civil y religiosa.

B. Inventario continuo de los 5149 predios
del sector UNO. (Ver delimitacion).

C. Inventario de edificaciones selecciona-
das (1829 predios) en el sector DOS de
la Zona Historica Central. (Ver delimita-
cion)

D. Inventario de tramos (andlisis de se-
cuencias).

INVENTARIO DE ARQUITECTURA
MONUMENTAL

El inventario de arquitectura monumen-
tal se encuentra aun en elaboracion. Tienen
como objetivo evaluar:

a. Las caracteristicas espaciales del monu-

mento.

b. Usos existentes en sus edificios compo-
nentes.

c. Grados de intervencién en cada una de
sSus zonas.

Los valores de evaluacién para cada uno
de los edificios constitutivos del monumento
son:

SIGNIFICADO HISTORICO

e Hechos importantes (sociales, cultura-
les, politicos).

e Edad de la edificacién

e Connotacién simbélica (religiosa, civi-
ca, hito urbano).

SIGNIFICADO ARQUITECTONICO

Caracterlsticas flsicas.
Ambientes y calidad espacial.
Grados de intervencion

Nivel de deterioro.

PUREZA TIPOLOGICA

USOS DEL SUELO (COMPATIBLES/INCOM-
PATIBLES).

El resuttado esperado del Inventario Mo-
numental es clasificar y catalogar cada mo-
numento, edificios y zonas segun el nivel de
proteccién requerido y realizar recomenda-
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ciones para:

a. Recuperar las caracteristicas arquitecto-
nicas originales del monumento y los
aportes artlsticos incorporados en elios
a lo largo del tiempo.

b. Otorgares usos adecuados que no des-
virtien los valores monumentales de es-
tas edificaciones.

INVENTARIO CONTINUO

El inventario continuo de la Zona Histo-

rica UNO, fue llevado a cabo entre febrero y

diciembre de 1990 y constituy6 la evaluacién

de 5149 predios (edificados o no) dentro de
los Iimites del area de estudio. Sus objetivos
fueron los siguientes:

a. Tipologizar las diferentes edificaciones
y predios.

b. Definirlos usos a que estan sometidos
los innmuebles del area de estudio.

c. Definir el nivel de servicios basicos con
que cuentan.

d. Conocer la forma de tenencia de la pro-
piedad.

e. Evaluar el estado general de conserva-
cion de los edificios y los niveles de
intervencién a que han sido sometidos.

f.  Evaluar los danos y desperfectos de los
elementos arquitectdnicos constitutivos
dela edificacion y encontrar sus causas.

g. Comprender la forma en que habitan
los usuarios de los inmuebles ocupados
en vivienda.

h. Obtener un presupuesto aproximado de
rehabilitacién para cada uno de los edi-
ficios inventariados.

i.  Definir zonas y sectores que requieren
de intervencién emergente para asegu-
rar la preservacién de sus edificaciones.
Con el fin de recabar la informacion ne-
cesaria paralos objetivos propuestos, se
disefia una ficha a ser llenada por en-
cuestadores que, en casi todos los ca-
sos, fueron estudiantes de Arquitectura.

INVENTARIO SELECTIVO: (ZONA
HISTORICA DOS)

Los objetivos del inventario realizado en
la Zona Histérica DOS fueron:
a. ldentificar los edificios de interés y su
entorno inmediato en el sector.
b. Caracterizar su forma de ocupacion se-

K
gun uso y familias habitantes.

c. Conocer su forma de tenencia.

d. Caracterizar sus condiciones espaciales

y arquitecténicas:

- Integraci6n al entorno.

— Calidad constructiva.

- Relacion de espacios.

—  Emplazamiento.

e. Valorar de manera general su estado de
conservacion

El inventario fue realizado en cuatro ti-
pos de edificios:

— Los de interés histérico

- Los de alto valor estético

— Los aledaiios a los anteriores, integra-
dos formalmente a ellos

- Los aledafnos a los anteriores, que inter-
fieren en la buena lectura de sus carac-
teristicas motivo de seleccion.

El inventario selectivo cubrié 1821 edifi-
cios, es decir el 29.32% de los predios exis-
tentes en la Zona Historica DOS. (Ver Cuadro
No. 1).

En estos edificios se aplicé una ficha de
inventario cuyo formato reproducimos en el
anexo.

INVENTARIO DE TRAMOS

Para los barrios América y San Juan fue
necesario realizar un andlisis de secuencia
de tramos de calle, con el fin de rescatar
conjuntos arménicos en cuanto a tipologia,
forma, color, etc.

Las variables de valoracién fueron:
~  Calidad del tejido urbano.

— Caracteristicas predominantes, en lo
que se refiere a forma de implantacion
(aislada, pareada, etc.) y aitura de la
edificacion

- Estado predominante de conservatién
del tramo.

5.2. LAS TIPOLOGIAS
ARQUITECTONICAS EN EL
SECTOR UNO DEL AHC

Remitiéndonos a las variaciones produ-
cidas contemporaneamente en los edificios
de la Zona Central, podemos definir los si-
guientes tipos arquitectonicos, caracteriza-
dos por tres variables: a) forma de implanta-
cién (existencia o no de patio); b) materiales

A




72

TviCL
BOVANSOROHL WIVEDAIN__ [0 | oyaoina e oo s -
'HOTVANOO OHOSHL VOVHOIINGN | 0 BND o sowan
HOWANS OHOSHL VOWSRINON | 2 | NOOVEH " aw v 1% Taiwe 3 w
HO WA X OHOSHLNT OGN [ ) omn » | L
o mn “as 3 u
< 34 SUNVINGA P-4 — S
AT 3 _Sviand | MJ u o | NGO B | Som =
EL > . o o
. & glg i 1ol = we @} o &
i - “vuseno |3 Pl . @ e oD =
z g ooy | 2 ¢ waam| e Do o@D || we | oo sl wm] g
B2 ] A i SYOA | S H YRR | g vrmn ey | o wn g [0 PQEE | owe| mssws | nuow joeaw
: | E _ SWNATKO (5 w7
4 e = > % 80 Sroass | mwiniiesyao nj| Q0 osn
sl =loiel- w )
d
u u
o« o«
[} o
2
3] oL omL
. _ —
m rasvoov | ingoumalan S|V 10 |dfd |3 2 : | sobirs | oo |
@ SONVd BOJS0IS05]  SOMLONULSNOD SOININITZ ars 0661 ISVA O10Td
NOIDON3AHZLINI 30 SYIILSIHILOVHYD
T - 1 T a9 T e
| 7 | i | |
) . |
! | \J
WENO - :
300dl | £ i o N : L
T i ]
<moo& i ; " ! g [ !
v N Ll \
Na ! ¥
h - I
SoUvd
| 52 0N ' ] N J e | 1
i 7 ot T N I ; s S I
T T " TTERE " 0 = o : el O
p o T . - m— ]
=[=[={«]~[-1z)8l51= |2 [513]e[z]s(2]5|3)2 [sl1e = |2 5[5 s ]m ! ouvd — e A oetow T
m.H:mmm».mmMummN_mwmmmmzﬂnmm mmlﬂ Hod ZO_BDE.wZOowaQ«D_ZDSm.nm_:Wocu
1Mﬂw¢www~wwmbmﬂ M£JMWW mwwm OLLYd :€ QD =] Zdided03y 10%4) o] W
omWwoowmmmmmuwmwmm_w @ mmwmamw ollYd 2 Z= 3sveuowA | ¢| A
HEWNHEEEEEEEE RS 1"|zlefe OlLYd at 30N = TV IE
el 1P REEE 8 al |2z OlLVd NIS = = can
> ol ol |82 m <3 ERE i) MCERET T W
9 ] Qs AVJ ®) o [] 4 3 5
w_ m = ReTTY] TIAN z e §:~ o 5.!.33. iz..._d.. ez
m YNOOE | = T3S N3 4 o Mﬁ_xw .S:uo,:. irvwwosyle s
zZ CHORBIVALYT | & ] e ] ] P i ] o
" waan) OUHENOZ VERLVT | T S S S S g el
av1s3| Noovon 010380 STV THIND | © e reme] o] am -
ii_Le.ood. + 3100w [ 300078} 2 1nooVg ot s | SOBW 0@ [
SYONOLDEUNOLY ¢ 2
NOIOVOI4103 V1 30 vIISI4 NOIOYNTVAT : bl el ki i e B 091@0d 0lod
SYOUSHRIOVEO
SOHiSVLVYO A SONTYAY 30 S04 0




y técnicas constructivas y ¢). cantidad y ca-
lidad de elementos arquitectonicos y decora-
tivos singulares.

TIPOS

1. Edificio con patio tradicional —Materia-
les tradicionales196 Muchos o importan-
tes elementos singulares.

2. Edificio con patio tradicional -Materia-
les tradicionales196 escasos o poco im-
portantes elementos singulares.

3. Edificio con patio tradicional -Uso mix-
to de materiales96 Muchos o importan-
tes elementos singulares.

4. Edificio con patio tradicional -Uso mix-
to de materiales96 Pocos o poco impor-
tantes elementos singulares.

5. Edificio sin patio tradicional —Materiales
tradicionales196 Muchos o importantes
elementos singulares.

6. Edificio sin patio tradicional —Materiales
tradicionales196 Pocos o poco impor-
tantes elementos singulares.

7. Edificio sin patio tradicional -Uso mixto
de materiales96 Muchos o importantes
elementos singulares.

8. Edificio sin patio tradicional -Uso mixto
de materiales96 Pocos o poco importan-
tes elementos singulares.

9. Edificio sin patio tradicional -Materiales
contemporaneos- Muchos o importan-
tes elementos singulares.

10. Edificio sin patio tradicional -Materiales
contemporaneos— Pocos o poco impor-
tantes elementos singulares.

11. Edificio de hormigdn mayor a 4 pisos.

Se entiende como patio tradicional al
espacio abierto, de forma rectangular y ro-
deado de galerias o porticos que cumplen
funciones de distribucion de los ambientes
de una edificacion

Se entiende como materiales tradiciona-
les a la piedra, el iadrillo, la tierra, la madera
y la teja. Materiales contemporaneos son: el
zinc, el bloque de cemento, el hormigén el
hierro, el eternit, etc.

Este estudio comprende por elementos
singulares a los que poseen gran calidad en
su elaboracion pudiendo serfachadas, pisos,
columnas, ventanas, puertas, etc.

Se ha identificado los lotes baldios y los
edificios en ruina, para tener un mejor cono-

cimiento de su ubicacion con d fin de reco-
nocer donde puede realizarse obra nueva.

DE ESTAS TIPOLOGIA PUEDE
CONCLUIRSE QUE

Los cuatro primeros tipos corresponden
a la estructura funcional de patio interior,
caracteristica de laarquitectura de Quito has-
ta fines del siglo XIX. Por su riqueza espacial
e historica, es importante su catalogacién y
recuperacién tomando en cuenta que los ti-
pos 3 y 4 han sufrido alteraciones contem-
poraneas Y, por tanto, sus condiciones de
rehabilitacién son distintas, tal vez mas flexi-
bles en cuanto a la posibilidad de realizar
ampliaciones o, incluso, sustituciones.

Las edificaciones correspondientes alos
tipos 5 y 7 son en su mayoria construcciones
de la primera mitad del siglo XX (con mayor
0 menor intervencion), cuya riqueza reside,
especialmente, en la ornamentaciéon de sus
fachadas y en la integracion con el entorno;
por esta razén recomendamos su proteccion
integral.

Los edificios del tipo 6, son viviendas de
tipo popular, construidas en tierra, y cuyo
valor principal reside en la conformacién de
entornos homogéneos. Se recomienda la
proteccién del conjunto, en el que se permita
modificaciones interiores que tengan como
fin, mejorar su calidad espacial, constructiva
o niveles de confort.

El tipo 8, son edificaciones similares, en
su origen, alas caracteristicas del tipo 6, pero
que han sufrido modificaciones a través del
uso de materiales contemporaneos, general-
mente de baja calidad estética y resistente.
Es posible la sustitucién

Los edificios del tipo 9, tienen caracterfs-
ticas de la arquitectura racionalista y se adap-
tan muy bien al entorno; mientras que los
tipos 10 y 11 son de muy mala calidad am-
biental y rompen con el entorno, deterioran-
dolo.

Todas estas edificaciones pueden mejo-
rar sus condiciones a través de transforma-
ciones de distinta indole, desde la recupera-
cion del esquema original, hasta la demoli-
cion de anadidos fuera del contexto, sin em-
bargo, se recomienda que estas transforma-
ciones respeten la tipologia original en los
siguientes aspectos:

- Forma de implantacién en el lote. (Rela-
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cién espacios abiertos-cubiertos).

—  Distribucion de patios y proporciones
de éstos.

- Altura.

- Proporcién de vanos y llenos.

- Composicion de la primera crujia

Para los tipos 1, 2, 3 y 4, se recomienda
vivienda multifamiliar, comercio, servicios
(salud, asistencia a ancianos o nifios, educa-
cion, oficinas.

Su adaptacion es posible, ya que el patio
interior, como elemento integrador, permite
la simultanea relacion de independencia de
ambientes.

Para los tipos 5 y 7, se sugiere los usos
comercial, educativo y de salud, ya que se
trata de grandes construcciones unitarias,
cuya separacién en ambientes inde-
pendientes resulta complicada, asi como la
adaptacion de servicios requeridos en el uso
de vivienda.

Los tipos 6, 8 y 9 deben ser utilizados,
fundamentalmente, para los usos de vivienda
uni y bifamiliar.

Para los tipos 10 y 11, se aconseja una
reestructuracion que permite su integraciéon
al entorno y los usos de vivienda (en el tipo
10) y comercial y de oficinas en el 11.

5.3. EDIFICACIONES DE MAYOR
INTERES PARA CONSERVACION
(TIPOLOGIA MAS IMPORTANTES)
EN EL SECTOR UNO

Los tipos de mayor interés para la pre-
servacion son los siguientes:

Tipo 1.- Casa con patio tradicional, materia-
les y sistemas constructivos tradiciona-
les, muchos elementos singulares.

Tipo 2.- Casa con patio tradicional, materia-
les y sistemas constructivos tradiciona-
les, pocos elementos singulares.

Tipo 3.- Casa con patio tradicional, uso mix-
to de materiales y sistemas constructi-
vos, muchos elementos singulares.

Tipo 4.- Casa con patio tradicional, uso mix-
to de materiales y sistemas constructi-
vos, pocos elementos singulares.

Tipo 5.- Edificacién sin patio tradicional,
materiales y sistemas constructivos tra-
dicionales, muchos elementos singula-
res.

Tipo 7.- Edificacién sin patio tradicional,
uso mixto de materiales, muchos ele-

mentos singulares.

Las razones para excluir de esta selec-
cion a los tipos 6, 8, 9, 10 y 11 son las
siguientes:

— Suevolucién tipolégica no comprende
un proceso de larga duracion que de
cuenta de la identidad arquitecténica de
la Zona Histérica UNO.

- Sucalidad de ejecucién no tiene un alto
nivel (no existen elementos arquitectoni-
cos o decorativos de importancia).

- No son tipologfas integradas o integra-
doras del entorno.

Esta selecciéon no significa que las edifi-
caciones no incluidas en ella no deban ser
tomadas en cuenta, sino que su cometido es
otro, el de integrar un ambiente urbano ho-
mogéneo, brindar una lectura coherente y
Unica del sector.

Los edificios no seleccionados podian
ser objeto de transformaciones importantes
en su morfologia interior, mientras que los
edificios a preservarse, por corresponder a
tipos cuyo interés es significativo, deberan
mantener las caracteristicas fundamentales
de éste a la hora de la intervencion.

Las edificaciones de interés suman un
total de 998, ya que de los 1222 edificios
correspondientes a los tipos m4s importan-
tes, 224 tienen un alto grado de intervencion.

Tipo 1 154 edificaciones
Tipo 2 212 edificaciones
Tipo 3 112 edificaciones
Tipo 4 549 edificaciones
Tipo 5 131 edificaciones
Tipo 7 64 edificaciones
1222 edificaciones
importantes
Total de edificaciones 5149

Edificios con gran alteracion

tipologica 224
Edificaciones de interés 998
Porcentaje con respecto al

total 19,38%

Los barrios que mayor concentracién de
edificios de interés poseen son Gonzllez
Suarez (280 = 48%), San Blas (115 =
22,7%), San Roque (105 = 45,06%) y La
Chilena (44 = 38,6%). Los barrios con mayor
dispersion son La Colmena (16 = 3,6%), La
Tola (13 = 5,1%), El Placer (8 = 5,41%) y
Aguarico (356 = 5,99%).

Por su parte, los tipos de menor interés
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son los siguientes:

Tipo 6.- Edificacion sin patio tradicional,
materiales y sistemas constructivos tradicio-
nales, pocos elementos singulares.

Tipo 8.- Edificacion sin patio tradicional,
materiales y sistemas constructivos mixtos,
pocos elementos singulares.

Tipo 9.- Edificacién sin patio, materiales
y sistemas constructivos contemporaneos,
muchos elementos singulares.

Tipo 10.- Edificacion sin patio, materiales
y sistemas constructivos contemporaneos,
pocos elementos singulares.

Tipo 11.- Edificios contemporaneos con
mas de tres pisos de altura.

Dentro de estos tipos se encuentran edi-
ficaciones cuyo primer cuerpo o fachada
conforman un conjunto homogéneo de valor
estético, pero que su interés como edificio es
bajo, por lo que su estudio se realiza de un
modo mas adecuado en el capitulo referente
a morfologia urbana.

Lostipos 10 y 11, al estar constituidos en
su mayorfa por edificios de baja calidad es-
tética y con muy poco aporte al entorno
inmediato, deberan contar en el futuro con
una normativa que priorice en ellos las inter-
venciones tendientes a asegurarles una mo-
dificacién de dichas condiciones negativas.

Los tipos 9, 10 y 11 por barrios: En el
cuadro No. 4 siguiente, podemos constatar
que los barrios con mayor concentraciéon de
edificios sin interés contextual son La Colme-
na, Aguarico y El Placer.

LOS EDIFICIOS CIVILES DE VALOR
ESPECIAL

Este estudio considera edificios especia-
les a los que perteneciendo a cualquiera de
los tipos definidos, tienen una de estas tres
caracteristicas:

1. Caracteristicas formales constructivas y
funcionales correspondientes a la prime-
ra mitad del siglo XIX (no se ha com-
probado la existencia de edificaciones
civiles con datacién anterior que man-
tengan parte considerable de su estruc-
tura).

2. Poseer algun valor simbélico, como ha-
ber sido escenario de sucesos histéri-
cos, constituir testimonio tecnolégico o
ser hito urbano de caracter popular.

3. Tener un alto valor estético, juzgado por

la calidad de su espacio arquitecténico,

la pureza del tipo, la calidad de los ma-

teriales empleados y la composicion de

sus elementos formales.

Esta identificacion sirve para el rescate
puntual de edificaciones de alto valor, cuya
preservacion es de interés emergente.

5.4. EVALUACION FISICA DE LAS
EDIFICACIONES CIVILES

De los 5149 predios que componen el
sector UNO del Area Histérica Central, se ha
realizado una evaluacién fisica pormenoriza-
da de 3126 de ellos (Muestra 1), es decir, el
57,8% correspondiente a los tipos 1, 2, 3, 4,
5,6, 7y 8B, los restantes 2.023 predios perte-
necen a edificaciones sin ningun interés pa-
trimonial y lotes baldios, (tipos 9, 10y 11.)

El presente andlisis de los datos obteni-
dos se realizara dos niveles: a) considerando
la muestra completa (3.126 predios) y b) to-
mando en cuenta solo los 998 edificios califi-
cados dentro de los tipos seleccionados co-
mo de mayor interés patrimonial -1, 2, 3, 4, 5
y 7- (Muestra 2). (4). Se escogera una u otra
muestra segUn su importancia para el aspec-
to a tratarse.

LAS INTERVENCIONES EN EL
PATRIMONIO

La arquitectura del sector UNO de la
zona Histérica Central ha sufrido intervencio-
nes de diversos tipos. En primer lugar, aque-
llas tendientes a asegurar las condiciones de
funcionamiento de sus instalaciones: se ha
reemplazado parte de tuberias, cables eléc-
tricos, ductos, etc. por elementos nuevos,
que en la mayoria de los casos contaria las
condiciones ambientales y estéticas del in-
mueble. En segundolugar, las intervenciones
realizadas para consolidar zonas inestables
de las edificaciones, mediante la inclusién de
columnas, muros, vigas y otros elementos
soportantes. En tercer lugar, modificaciones
realizadas con el fin de adecuar la funcién de
los ambientes a las necesidades del usuario,
sustituyendo paredes, apertura de vanos, in-
crementos de &rea construida, etc. Por lti-
mo, las intervenciones realizadas para reem-
plazar completamente el inmueble, en algu-
nos de los casos dejando en pie solo la
fachada del edificio previo.
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Estas intervenciones pueden afectar, por
tanto, a una parte o a la totalidad de las
edificaciones, porlo que han sido agrupadas,
segun su intensidad, en las siguientes cate-
gorfas.

GRADOS

1. Ninguna intervencién cuando se ha rea-
lizado trabajos de mantenimiento.

2. Intervencion media: cuando se afecta a
una pequena parte de la estructura del
edificio o a sus instalaciones.

3. Intervencion alta: cuando se afecta a la
estructura del edificio.

4. Intervencion total: cuando se sustituye
la edificacion original.

Los barrios mas afectados por interven-
cién son: Gonzéalez Suarez, San Roque, La
Chilena, La Loma y San Marcos.

Si se compara esta informacién con la
correspondiente a tipologias se observa que
es, justamente, en estos barrios donde ma-
yornumero y concentracion de edificaciones
de interés patrimonial existen.

Por otro lado, el numero de edificios con
total intervencién y que solo han mantenido
la fachada de la construccion original, es de
183, es decir el 3,55% del total de edificacio-
nes inventariadas (5.149) con mayor presen-
ciaenlos barrios, Gonzalez Suarez, La Loma
y San Roque.

Las intervenciones en los elementos es-
tructurales de los edificios se realizan, gene-
ralmente, en muros, columnas, entrepisos y
cubiertas, con el fin de asegurar la estabilidad
de éstos. Es comun encontrar columnas de
hormigén embutidas en muros de adobe o
lozas planas sostenidas por este tipo de mu-
ros.

En ia Muestra 1 (3.126 edificaciones), las
construcciones que poseen muros de adobe
son 965 (30,9% del total de la muestra), de
éstos, 383 (39,7%) tienen columnas de hor-
migdn en alguna parte de su estructura. Co-
mo dato importante se anota que de estos
383, 189 (49,3%) presentan rajaduras de dis-
tinta gravedad.

En las cubiertas es donde mayor inter-
vencion existe, pues suelen ser los compo-
nentes del edificio mas afectados por hume-
dad y apolillamiento; sin embargo, debido a
la ordenanza municipal vigente se ha tratado
de mantener el recubrimiento ceramico tradi-

cional.

Los edificios que mantienen esta carac-
teristica son 2.007, es decir el 64,2% de las
3.126 encuestadas; por el contrario, las cu-
biertas que combinan el recubrimiento cera-
mico con zinc y asbesto cemento son 139,
siendo los barrios mas afectados La Chilena,
La Alameda, El Tejar y La Colmena.

Las intervenciones tienen en general,
dos tipos de comportamientos: las tendien-
tes a sustituir los materiales y estructura de
parte o la totalidad del edificio por ser consi-
derada su realizacién peligrosa, anticuada
(no moderna), de baja calidad y paupérrima
(tal es el concepto que de los materiales y
sistemas constructivos tradicionales tiene la
mayor parte de la poblacién y, por otro lado,
las realizadas con el fin de rescatar 1os mate-
riales organicos y la estructura y tipologia de
los edificios antiguos.

Segun fo verificado en los planos que se
someten a aprobacién municipal, la relacién
entre estos dos conceptos de intervencidnes
de 10 a1y, entodos los casos, los 9 edificios
restantes seran disfrazados de “coloniales”
para lograr su aprobacién. Este disfraz colo-
nial significa la inclusién de arcos en los
vanos de la fachada, la creacion de portales
y, en contados casos, la adopcién en moldu-
ras de piedra.

ESTADO DE CONSERVACION DEL
PATRIMONIO

Al tratarse de edificios construidos en
distintas épocas, el grado de conservacién
difiere segun su edad, el tipo y nivel de man-
tenimiento recibidos.

Las categorias fueron definidas por el
estado de la estructura del edificio: muros,
columnas, entrepisos, cubierta. En estos ele-
mentos se analiz6 los siguientes danos.

Muros: rajadura, humedad y socava-
miento.

Columnas: Deformacion pudricién asen-
tamiento, apolillamiento, humedad y rajadu-
ras.

Arcos: deformacion desprendimiento,
pudricién asentamiento, apolillamiento y hu-
medad.

Cubierta: deformacion desprendimien-
to, pudricién asentamiento, apolillamiento,
humedad y rajadura.

De acuerdo al estado fisico de las edifi-
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caciones selos ha clasificado segun el riesgo
que implica habitarlas, en las siguientes ca-
tegorias

RIESGOS DE OCUPACION

Alto riesgo de ocupacién (con muchos
dafos en la estructura).

Mediano riesgo de ocupacioén (con can-
tidad mediana de dafios)

Leve riesgo de ocupacién (con pocos
dafos en la estructura)

Ningun riesgo de ocupacién (sin dafios
en la estructura)

Estos datos se verifican en el total de
edificaciones evaluadas, 5.149, de la siguien-
te manera:

Los edificios sin datos son aquellos que
no tuvieron acceso o su grado de interven-
cion es total.

Las zonas de la 24 de Mayo y El Cuman-
da son las que mas cantidad de edificios con
alto riesgo de ocupacién contienen, por las
intervenciones viales y por la implantacion
forzosa en las laderas de la quebrada.

Otras zonas comprometidas son las la-
deras del Panecillo, los alrededores del con-
vento de Santo Domingo y un eje que parte
de este convento hacia el norte, el barrio La
Chilena y el sector al sur de la iglesia Santa
Barbara.

Enlos edificios de interés para preserva-
cién (Muestra 2 = 998 construcciones) en-
contramos los siguientes datos.

Riesgos Alto y mediano 297 = 29.76 %
Riesgos Leve y ninguno 693 = 69.44 %

PROPIETARIOS Y ESTADO DE LAS
EDIFICACIONES

Una de las causas para el deterioro ge-
neral de los edificios es la falta de manteni-
miento debido, en la mayoria de los casos, a
que el propietario no habita en ellas (son
cuartos de alquiler) o a la necesidad de de-
mostrar el estado de ruina de una edificacion
para justificar su derrocamiento y sustitucion
Gnica formade intervencién que se considera
rentable en la actualidad.

De los edificios seleccionados en la
Muestra 2 (998), 500 cuentan con el propie-
tario como habitante, de estos solo el 21,4%
estan estructuralmente en mal estado, mien-
tras que en las 498 edificaciones en las que

no habita el propietario el 38,1% tienen su
estructura en mal estado.

TIPOS DE DANOS Y CAUSAS

En relacién a los tipos de dafios estruc-
turales, de las 998 edificaciones selecciona-
das, las fallas en cubiertas son las mas comu-
nes (el 78,95% de los edificios escogidos
tienen dafios en cubiertas) y en segundo
lugar, se encuentran los inmuebles que pre-
sentan dafios en los entrepisos (el 71,34%).
El defecto mds comin, en ambos casos, es
el apolillamiento del maderamen producido
por su edad y falta de mantenimiento. En
segundo lugar, se encuentra la humedad.

El apolillamiento es causado, en la ma-
yorfa de los casos, por la utilizacién de ma-
deras sin tratar. El método tradicional de cu-
rar, con ajo y aceite de linaza, parece no
haberse difundido. Se agrega a esto la edad
del maderamen (hasta 120 afios de antiglie-
dad) que sin embargo, no es muy avanzada
en comparacién a la vida til de la madera
regularmente tratada y mantenida.

Las principales causas de la humedad
son: el mal estado del recubrimiento ceramico
de las cubiertas, lo cual produce goteras; el
deterioro de las instalaciones de agua potable
y los desaglies que producen filtraciones no
solucionadas a tiempo, afectando alos muros
y columnas (en el caso de bajantes de aguas
de lluvia) y la instalacién de lavanderias en
patios. El patio quitefio no cuenta con dimen-
siones apropiadas para la ventilacion y
asoleamiento requeridos para evaporar la hu-
medad producida por las lluvias (se agrega la
constante presencia de prendas de vestir en
proceso de secado, el agua derramada duran-
te el lavado de ropa de numerosas familias y
otro tipo de problemas derivados.)

Las rajaduras en muros, especialmente
de adobe, son producidas en la mayoria de
casos por movimientos sismicos, y en otros
por la incompatibilidad de materiales tradicio-
nales orgé&nicos y contemporaneos industria-
lizados. El adobe y el hormigén parecen no ser
muy compatibles tanto por su distinto coefi-
ciente de elasticidad como por su grado de
saturacion a la humedad y PH. Las rajaduras
en columnas de piedra son casi inexistentes y
en las de madera se debe sobre todo ala mala
calidad de ésta, (en su mayorfa son de euca-
lipto).
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5.5. ARQUITECTURA DEL
SECTOR DOS DE LA ZONA
HISTORICA CENTRAL

TIPOLOGIAS

No fue intencion del inventario selectivo
realizado en este sector, obtener un diagnés-
tico pormenorizado de los edificios patrimo-
niales, sino identificar los tipos de mayor in-
terés estético, tecnolégico e historico-simbo-
licoy aconsejar para ellos distintos niveles de
proteccién.

Los tipos mas comunes son:

a. La casa con materiales y técnicas cons-
tructivas tradicionales, con emplaza-
miento continuo.

b. La casa de materiales y sistemas tradi-
cionales o mixtos, con emplazamiento
aislado.

Dentro de estos dos tipos, pueden en-
contrarse 12 versiones; los mas comunes,
que se implantan con distinta frecuencia en
los diferentes barrios. Estos los describimos
a continuacioén.

VERSION 2

Casa sin patio tradicional, materiales tra-
dicionales o mixtos, retiro a los cuatro lados,
uno o dos pisos de altura, cubierta a dos y
cuatro aguas, de madera y teja, porche de
ingreso, uso de piedra esculpida, chimenea
de piedra.

VERSION 10

Edificacién sin patio tradicional, materia-
les tradicionales, contintla entrama, fachada
simétrica, uso de cornisa y molduras, vanos
rectangulares, cubierta a dos y cuatro aguas.

LA MARISCAL, UN SECTOR
ESPECIAL

Muchas de las caracteristicas actuales
de la utilizacién de los edificios de interés
histérico del barrio Mariscal Sucre, pueden
ser generalizados al resto del sectaor DOS;
como, por ejemplo, el uso comercial y de
oficinas de las edificaciones, el derrocamien-
to ilegal de éstas, para construir edificios en
altura, el anadido de construcciones que no
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respetan la edificacion previa, etc.

Sin embargo, en el barrio Mariscal Sucre
es donde se han concentrado en mayor me-
dida estos problemas, por el valor del suelo
en este sector, que es el centro de negocios
més importante de Quito.

Para el inventario de este sector, se ha
tomado en cuenta el preinventario realizado
por el Plan Quito y el inventario del Arq.
Eladio de Valdenebro

Las edificaciones inventariadas fueron
seleccionadas considerando entre otros, sus
valores de significacion histérica, arquitec-
ténica y urbana.

IMPORTANCIA HISTORICA

La concepcidn arquitectdnica y urbanis-
tica dela Mariscal Sucre constituye en un hito
en la historia de la ciudad. Nuevas funciones,
nueva tecnologia nuevos cédigos formales,
nuevas concepciones técnicas, marcaron un
momento de ruptura con el pasado, que si
bien tuvo sus origenes en los primeros anos
del siglo XX, se manifestd especialmente, a
partir de los afos 30 en la Mariscal Sucre.

Dentro de los distintos valores que resal-
tan la importancia histérica de este barrio
tenemos:

VALORES DE SIGNIFICADO
URBANISTICO




VALOR FUNCIONAL

Irrumpen conceptos antes desconoci-
dos u olvidados.

A partir de los aflos 20 aparecen concep-
ciones funcionales derivadas de nuevas ne-
cesidades urbanas, en especial promovidas
por los sectores sociales dominantes (el zo-
ning —segregacién de funciones—, la avenida
para circulacion rapida, etc.)

A continuacién citamos algunos de los
aspectos urbanisticos aconsejados por los
técnicos de la época para la Mariscal Sucre:

CALLES

“Se busca disposiciones que faciliten la
renovacion del aire; alineamiento de las ca-
lles que deberan cruzarse, una en angulo
recto y otras no; calles radiales o de circun-
valacion; divisiones en ellas, a prop6sito para
los transetintes de a pie, de a caballo y ca-
rruajes”.

“Las curvas y zig-zags de ciertas calles
antiguas al recorrerlas ofrecen sorpresa de
inesperado aspecto, su trazado fantastico
esta en relacion intima con la naturaleza del
lugar y el sentimiento humano”.

VALORES AMBIENTALES

La vida “moderna” como resultado de la
influencia cultural de los paises centrales,

imponfa ciertos cadigos ambientales y esté-
ticos antes desconocidos:

“Si antes hemos dicho que a cada calle
se debe procurarle su caracter propio; no
podemos concebir otra cosa que un trazado
en que se note los bulevares de gran circula-
cion; aquellos cubiertos de sombra por los
arboles; los lugares de paseo, entrecortados
porlugares de reposo y de silencio; calles de
comercio con grandes vitrinas; calles tran-
quilas con casa particulares; calles lujosas
precedidas de jardines; etc.

“Es preciso reglamentar las construccio-
nes, evitando que las que rodean a las calles
estrechas tengan la misma elevacién que las
de las anchas. En general, debe prohibirse
que tengan una altura maxima que excedade
la altura de la calle con la que comunican”.

VALORES DE SIGNIFICADO
ARQUITECTONICO

La arquitectura de La Mariscal marca la
transicion hacia las concepciones arquitec-
tonicas contemporaneas.

VALOR SOCIAL

Se diferencian los sujetos que intervie-
nen en la realizacién de una obra (ya no se
construyen edfficios sin la participacion de
algun arquitecto o ingeniero, mientras en po-
cas anteriores, propietario, usuario y cons-
tructor eran uno solo.)

Por otro lado, aparece en La Mariscal
Sucre y otros barrios, la vivienda de interés
social. La Ciudadela Bolivar (Veintimilla, Co-
16n, Amazonas, 12 de Octubre) fue concebi-
da dentro de los programas de vivienda pro-
piciados por la Caja de Pensiones.

Sibien no todos estos programas toman
en cuenta los nuevos requerimientos urba-
nisticos, su valor social proviene de su con-
dicion como hito en |a historia de programas
populares de vivienda.

VALOR TECNOLOGICO

La Mariscal constituyo un campo de ex-
perimentacion de nuevas técnicas construc-
tivas y materiales.

El uso del ladrillo como material estruc-
tural y de organizacién espacial y, posterior-
mente, el hormigén armado.
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Si bien las técnicas tradicionales fueron
lentamente reemplazadas por las nuevas,
continuaron utilizandose. Sin embargo, este
perfodo marca un momento histérico en que
comienzan a perderse los conocimientos
constructivos tradicionales, grave problema
contemporaneo en relacion a la rehabilita-
cién del patrimonio.

“Se requiere ademas el uso de nuevos
materiales para problemas antiguos (es ne-
cesario interponer bévedas o al menos sol-
daduras ventiladas, cuando existen bode-
gas; el suelo y los muros deben ser separa-
dos de los pisos por una capa aisladora o
impermeable; cuando reposen inmediata-
mente sobre el terraplén, embaldozado o
parquet, deberan ser colocados sobre una
capa de hormigon impermeabile...”

VALOR FUNCIONAL

Transicién hacia la concepcién raciona-
lista de la arquitectura:

En la arquitectura residencial de La Ma-
riscal desaparece completamente el patio in-
terior.

La vivienda alberga unicamente funcio-
nes residenciales (al contrario de lo que pa-
saba en épocas anteriores en donde
predominaba un concepto agrario sobre la
casa, el patio era también parte del traje
~habia una convivencia de funciones-).

Aparece una nueva organizacion espa-
cial (anteriormente radial con vinculacion ex-
terior entre ambientes), alrededor de espa-
cios interiores de distribucion (hall, corredor,
escalera). En la Mariscal Sucre se aprecia
esto como una regla y no como ejemplos
aislados.

Aparecen nuevos espacios para usos
antes desconocidos. (Lugar de estudio, sala
de estar -en el segundo piso- bar-bodega,
banos diferenciados —padres, hijos, servi-
dumbre—, patio de servicio, jardines exterio-
res).

Se realiza las antiguas actividades de
otra forma, dando como resultado dormito-
rios individuales, menores dimensiones en
estos, estar o sala con chimenea esta se
ubicaba antes en la cocina).

VALOR IDEOLOGICO EXPRESIVO.

Si bien esta arquitectura contintia siendo

la manifestacién fisica de un sector social
determinado, su presencia como imagen se
da bajo otras premisas.

Cada casa es una unidad diferenciada
(pese a que pueda existir adosamiento en
algunos casos) y se intenta proporcionar a
ésta, caracteristicas monumentales. ("Ade-
mas de la armonia necesitamos que haya
orden, unidad y variedad... para producir el
efecto monumental").

Se sustituye la ornamentacion por el jue-
go volumétrico como simbolo de las familias
adineradas. Este juego expresivo no tiene
reglas fijas como se dio en la estructuracién
de las fachadas.

Se sustituyen los cddigos utilizados en
el pasado (neoclasicos, neorenacentistas y
eclécticos), por nuevas estructuraciones ex-
presivas resultantes del empleo indiscrimina-
do de cédigos orientales, arabe-moriscos,
europeos medievales, clasicos, art deco, art
nouveau, etc., asi como la adopcion de mo-
delos europeos (Ciudad jardin de Howard).

Se utiliza nuevas texturas (fachadas de
piedra) y nuevas gamas de color para dife-
renciar unas casas de otras y los voliumenes
de una misma casa.

El barrio Mariscal Sucre, presenta una
serie de caracteristicas correspondientes a
un momento de transicion hacia la arquitec-
tura y urbanismo contemporaneos, siendo
éste su principal valor patrimonial. Es impor-
tante, por tanto, realizar un plan especial para
su conservacioén catalogando sus principales
edificaciones y espacios publicos, realizando
una ordenanza que sustente dicho plan.
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6. LA VIVIENDA EN EL AREA CENTRAL

6.1. RESULTADOS DE LA
ENCUESTA SOCIO HABITACIONAL

El Plan Maestro realiz6 una encuesta
socio-habitacional, en 1989, de la que se
extrajeron los siguientes datos:

El 4rea historica central cuenta con un
numero aproximado de 16.000 viviendas.

El 50.3% de la poblacion consultada tie-
ne un tiempo de residencia menor de 5 anos
y el 49.7% mas de 5 anos, de éstos, un 16,1%
es poblacién residente con mas de 20 afios
de permanencia en el lugar.

En barrios como Gonzalez Suarez, San
Blas, San Sebastian San Roque, San Juan, El
Panecillo, El Placer, América, Solanda y Beli-
sario Quevedo se ha encontrado una pobla-
cién algo mayor al 50% que reside por mas
de 5 anos, sin embargo se concentra a su
interior un alto porcentaje de residencias me-
nores a 10 anos. Significa que, de la pobla-
cion local, un importante segmento es de un
tiempo medio de permanencia de 1 a 10

afos, el caracter de la poblacién residente es
joven via migraciones o relocalizaciones al
interior del tejido urbano de la ciudad. El
70,2% tiene mas de 6 aios de permanencia
en el area de estudio y el 29,7% menos de 5
anos.

El 28,2% de los entrevistados ocupaban
casas, el 49,2% departamentos y el 22,3%
cuartos; y, un minimo porcentaje tiene otro
tipo de vivienda (como mediaguas, por ejem-
plo).

En la Gonzalez Suarez la ocupacién de
cuartos asciende a un 31,7%, disminuyendo
en cambio la ocupacién de casas y
departamentos; lo mismo ocurre con San
Marcos, San Roque, La Chilena, Panecillo, y
La Colmena, donde hay una mayor ocupa-
cion de cuartos en relacién a departamentos
y casas.

En el 82,5% de los casos se encontré
que el uso es residencial, un 12,5% lo combi-
na con comercio y un 4,6% con artesanfa y
otros tipos de usos. Esta tendencia se man-




tien¢ ¢n 10dos 105 barrios del drea fistorica.

En los departamentos se produce un
mayor uso combinado con comercio y arte-
sanfallegando al 7,8%, mientras enlas casas
llega al 6% y en cuartos al 3,4%.

Consultada la poblacion acerca del tipo
de tenencia de la vivienda, se evidencia que
el 29,9% es propia, el 63% arrendada, el 3,5%
en anticresis, el 2,5% gratuita y el 1,0% por
servicios prestados. Es decir, el 70,1% de la
poblacién no es propietaria de la vivenda.

Analizando el tipo de vivienda y propie-
dad encontramos una distribucién que nos
permite descubrir el tipo de tenencia que
tienen las edificaciones y cual es su peso en
relacion al total. La casa es el 19,7%, depar-
tamentos el 8,8% y de cuartos el 0,8%. Este
mismo porcentaje es el resultado de reparti-
ciones de propiedades a través de herencia
o cencesiones a hijos para que vivan solos o
con su familia.

En el 46,1% de las viviendas tienen hasta
dos cuartos sin contar cocina ni SSHH, en el
27,2% tres cuartos y en 26,7% mas de tres
cuartos. Similares porcentajes de vivienda
con hasta dos cuartos encontramos en casi
la mayoria de barrios donde se ve que la
distribucién porcentual es significativa hacia
el menor nomero de cuartos por vivienda.

En el 80,3% de las viviendas hay dos
personas habitando un cuartoy en el 19,7%,
tres y mas personas por dormitorio, porcen-
taje que induce a pensar en la existencia de
un hacinamiento relativo en las viviendas del
centro.

Las formas mds usuales de adquisicién
de vivienda por parte de los propietarios son
dos: compra y herencia, el 76% corresponde
al primer caso y el 24% al segundo.

En Aguarico, San Roque, La Chilena, La
Alameda y San Diego la via de adquisicion de
vivienda propia ha sido mediante la compra.

Por herencia han adquirido vivienda pro-
pia en porcentajes considerables en los ba-
rrios San Marcos (66,7%), San Sebastian
(40%).

Entérminos generales, se determiné que
un 60% de vivienda propia fue adquiridaa un
costo menor a S/.100.000; el 29,1% a un
costo entre $/.100.000 y S/.500.000; el 9,1%
a un costo entre S/.500.000 y 1°000.000; vy, €l

1,8% de viviendas fueron compradas en vae
lores superiores a los S/. 2°000.000.

En El Panecillo, un alto porcentaje de
propietarios adquirié la vivienda a un costo
inferior a los $/.100.000: En la América y
Solanda el 50%; en Santa Clara el 66,7% y en
Chimbacalie el 57,1%. De $/.100.000 a
$/.5600.000 en la América y Solanda, la mitad
de viviendas en la Mariscal un 66,7%.

Estos ejemplos llevan a la conclusi6n
que se trata de propietarios que adquirieron
sus viviendas hace muchos anos.

Se estableci® ademas que la compra de
vivienda se hizo en un 80% a un solo propie-
tario, mientras que el 20% restante pertene-
cfa a varios propietarios.

Es interesante el dato de las compra-
ventas hechas a varios propietarios ya que
refleja las transacciones que en su mayoria
se realizan en casos de herencia: asi en San
Roque el 33,3%, se encuentran en el caso
sefialado.

El gasto en mantenimiento de la vivienda
es en el 30,5% de los casos de hasta §/.5.000
mensuales, en el 27,6% de hasta S/.10.000,
en el 15,2% hasta S$/.15.000, en el 16,2% de
hasta $/.20.000 y més de $/.20.000 el 7,5%.
Es decir, el 58,1% de los casos gasta hasta
$/.10.000 mensuales, el 31,4% entre
S$/.10.000 y 20.000 y el resto sobre los
$/.20.000 mensuales.

La forma mas usual de tenencia de la
propiedad es la unipersonal. Observamos
que el 82,5% de los interrogados manifesta-
ron que la vivienda donde residen es de un
solo propietario.

Se consulté sobre las intenciones del
propietario frente a su propiedad y a sus
inquilinos: el 40% de ellos manifiesta que el
propietario desea vender a los inquilinos,
mientras el 60% considera que |0 que quiere
el propietario es que los inquilinos salgan.
Esta distribucion es diferenciada por barrios.

En la Gonzalez Suarez solo el 25% con-
testd esta consulta en el sentido de que el
deseo del propietario es vender a los in-
quilinos la edificacién. Similar apreciacion se
dio en San Sebastian, SanRoque y SanJuan,
mientras que en La Loma, San Marcos y
Panecillo, los inquilinos manifestaron que el
deseo del propietario es que ellos abando-

6 Lascifras en sucres corresponden a 1990. El precio del délar 1$ = s/. 650,00
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nen las edificaciones. En los otros barrios no
se obtuvo informacién sobre el particular.

El 68,6% de los consultados no compra-
ria la vivienda, frente a un 31,4% que si lo
haria. La compraria sea solo o en asociacion
y otras respuestas de menor incidencia. Esta
tendencia se mantiene en casila totalidad de
barrios consultados.

En el caso de que el inquilino adquiera la
vivienda, se consult6 si pagarfa la rehabilita-
cién: el 60,6% manifestd estar dispuesto a
pagar, el 12,1% sf estan dispuestos a pagar
todo, el 14,2% a pagar parte y el 13,1% ma-
nifest6 estar dispuesto a pagar pero no ma-
nifestd en qué proporcion. En todos los ba-
rrios, a excepcion de San Marcos, las perso-
nas no estarian dispuestas a pagar la rehabi-
litacién en su mayorfa.

De igual forma, el 63,4% no solicitaria
préstamo para comprar o rehabilitar la vivien-
da, manteniéndose estas tendencias en casi
todos los barrios; solo en San Blas y en San
Marcos se encuentra una mayor predisposi-
cion a solicitar préstamos si fuese el caso.

Por ultimo, se procedié consultar la pre-
disposicion de trasladarse provisionalmente
a otra vivienda con el objeto de la rehabilita-
cion: el 43,6% no estaria dispuesto a trasla-
darse frente a un 56,4% que sl estaria dis-
puesto.

La tendencia a favorecer un traslado
transitorio se debe, sin duda, a la posibilidad
de una gratuidad en las obras de rehabili-
tacion en vista que en las anteriores consuit-
as existe una marcada predisposicion a no
invertir en la preservacion tal vez debido a
falta de capacidad econémica.

Del total de arrendamientos, el 30,6%
corresponde a contrato a plazo fijo, el 19%
contrato pero sin plazo y el 30,4% a arren-
damiento sin contrato.

El 39,8% de los inquilinos consultados
paga un alquiler de hasta S/.10.000, el 38%
entre S/.10.000 a 20.000, el 15,8% hasta mas
de S/.30.000 y un 6,4% mas de S/.30.000,
siendo segln informacion obtenida, los ba-
rrios Gonzalez Sudarez, San Blas, San Mar-
cos, La Chilena, San Juan, Panecillo, San
Diego, El Placer, Colmena, los lugares donde
pagan los informantes menores montos de
arrendamiento.

Consultados sobre el arrendamiento pa-
gado a diciembre de 1989, observamos que
el 48,9% de las personas pagaban hasta

§/.10.000 en esta fecha, un 33,7% hasta
$/.20.000, un 11,4% hasta S/.30.000; y mas
de $/.30.000, un 60%. Se han producido in-
crementos sensibles para algunos inquilinos
de diciembre de 1989 a mayo de 1990.

Para un sector del inquilinato (17,9%) el
arriendo se ha duplicado enun semestre: por
ejemplo, aquellos que pagaban entre
$/.10.000 y S/.15.000 a diciembre de 1989,
incluso menos de S/.56.000 (0,6%) a julio de
1890 han tenido que pagar mas.

Es importante conocer la opinién de los
arrendatarios si es que el propietario ha de-
mandado un nuevo aumento en la renta.

En el 16,3% de las viviendas el propieta-
rio demanda hasta S/.3.000 de incremento,
en el 7,8% hasta S/.10.000 de incremento, en
el 3,2% hasta §/.15.000, enel 13,2% de vivien-
das también se demanda incrementos pero
no logran especificar su monto; es decir, en
el 40,5% de las viviendas consultadas se esta
demandando un incremento sostenido del
canon de arrendamiento, mientras en el
59,5% no.

El 48,7% de los inquilinos considera que
los propietarios son indiferentes ante el dete-
rioro de las viviendas, el 13,6% aduce que el
propietario no deja hacer mejoras y un 5,5%
que el propietario desea vender a los inquili-
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nos la casa; solo un 18,5% afirma que ellos
asumen una actitud positiva ante las mejoras.

El 63,1% de los inquilinos estarian dis-
puestos a hacer mejoras en la vivienda. Este
indicador favorable a la actitud del inquilino
se mantiene a nivel barrial en la mayoria de
los lugares consultados.

6.2. RESULTADOS DEL
INVENTARIO ARQUITECTONICO

El inventario de arquitectura sefala que
un 92.0% de las edificaciones del sector UNO
estan usadas con algun porcentaje en vivien-
da.

De estos edificios, aquellos usados en
mas del 60% de su area util en vivienda
(1.270), conforman un cinturdn periférico que
incluye los barrios La Loma, La Tola, San
Roque, La Chilena, El Tejar, San Blas, La
Colmena, Yavirac y parte de San Sebastian.

En la comparacién de esta informacion
con la de los edificios seleccionados por su
interés para preservacion se observa que
existen pocas zonas de interseccion ya que
los edificios de interés se ubican, mayorita-
riamente, en el centro y no en la periferie; sin
embargo, es en los edificios de mayor impor-

5.
tancia donde el problema de la vivienda es
mas agudo.

Las viviendas en el sector UNO de la
Zona Historica Central, presentan diferentes
intensidades de utilizacion.

El Plan Maestro considera una superficie
de 12 m2 NETOS por habitante como minima
aconsejable, entendiéndose por neta la su-
perficie (til sin contabilizar muros y circula-
ciones exteriores (galerfas).

Los barrios en que la poblacion disfruta
de menores superficies de habitabilidad al
interior de la vivienda son: La Colmena, el
Placer, San Sebastian, El Yavirac (Panecillo},
La Recoleta y San Diego.

FORMAS DE OCUPACION DE LA
VIVIENDA

Son pocas las viviendas unifamiliares
(1.112, es decirel 26,56% de las edificaciones
encuestadas). El 75,5% de éstas se en-
cuentran habitadas por su propietario. Estos
inmuebles se ubican en los barrios de La
Alameda (40,24%), La Colmena (32,53%) vy
La Loma (31,69%). (Ver cuadro No. 19 y Pla-
no de Zonas de Mayor Concentracion Vivien-
da Unifamiliar).

La vivienda muttifamiliar, por su parte
representa el 73,44%, repartido de la siguien-
te manera:

No. de flias. %
2 19,18

3-5 34,32

6-9 12,49
10-15 5,42
menos 15 2,01

FORMAS DE OCUPACION DE LA VIVIENDA

No. %

Unifamiliar 1112 26,56
Bifamiliar 803 19,18
3 - 5 Familias 1437 34,33
6 - 9 Familias 523 12,49
10 - 15 Familias 227 5,42
Mas de 15 Familias 84 2,01
TOTAL: 4186 100,00

Las edificaciones en que habitan mas de
ocho familias son 311. Al parecer, es la tipo-
logia 2 (casas con patio tradicional, materia-
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les tradicionales y pocos elementos singula-
res) las que ofrecen mejores condiciones de
adaptacion para el uso multifamiliar.

ESTADO DE LAS EDIFICACIONES
USADAS EN VIVIENDA

En el diagnéstico de vivienda se habla de
tres estados de conservacion de las edifica-
ciones:

- Buen estado: aquel en que los inmue-
bles no tienen fallas en su estructura.

- Mal estado: aquel correspondiente a
edificios con considerable cantidad de
danos estructurales.

— Pésimo estado: aqud referido a edifica-
ciones con gran cantidad de dafios en
su estructura.

La mayor parte de las edificaciones utili-
zadas en vivienda, tienen su estructura en
buen estado (86,36%) y albergan a un prome-
dio de 3,35 familias por edificacion.

Los edificios con la estructura en mal
estado constituyen el 11,47% y en ellos habi-
ta un promedio de 5,23 familias por edifica-
cion.

El restante 12,6% corresponde a las edi-
ficaciones en pésimo estado, y en ellas en-
contramos un promedio de 4,72 familias por
inmueble.

Estos datos parecen demostrar que la
vivienda muitifamiliar no planificada escoge
como escenario edificios en mal estado en
que las rentas son menores.

En muchas de las edificaciones que se
encuentran en malo o pésimo estado, no
habita el propietario. Siendo tal vez ésta una
de las causas para su deterioro, porlo que es
importante, para mejorar el nivel de conser-
vacion de la vivienda, atraer hacia el Centro
Histérico a los propietarios y faciliar el acce-
so a la propiedad de la vivienda, por medio
de la implementaciéon de diversos mecanis-
mos como la venta en propiedad horizontal.

FUNCIONAMIENTO DE LA VIVIENDA
Y DETERIORO.

Una causa evidente para el deterioro de
las viviendas es la adaptacion de tipologias
antiguas a formas actuales de vida, y la adap-
tacién de viviendas unifamiliares al uso mul-
tifamiliar. Es comdn que se instalen servicios
higiénicos en los patios, cocinas en dormito-

rios, ambientes nuevos en galerfas y espa-
cios de circulacién etc.

Adaptaciéon de “departamentos” en edi-
ficios antiguos no es muy comdn, se encuen-
tran en mayor proporcion en las edificacio-
nes nuevas implantadas en el area histérica.
Los datos obtenidos en relacion a este as-
pecto revelan que los barrios La Loma y San
Marcos son los que mas construcciones pla-
nificadas por departamento poseen.

Para caracterizar de mejor manera la
vivienda en el Centro Histoérico, es necesario
conocer e numero de ambientes con que
cuentan. El tipo de ambientes mas utilizados,
su forma de uso y la estructuracién funcional
de la vivienda.

De los datos obtenidos se deduce que
para la globalidad del area de estudio (sector
UNO), un 46,01% de las familias cuentan con
mas de cuatro ambientes: sala/comedor, co-
cina y dormitorios.

Sin embargo, existen barrios como San
Roque, Yavirac (Panecillo) o Gonzalez Sua-
rez que presentan altos porcentajes de fami-
lias que utilizan uno o dos ambientes.

De estos ambientes los mas comunes
son dormitorios y cocinas, mientras que los
servicios higiénicos son comunitarios
(54,39% de las familias).
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Existen zonas de grave conflicto en
cuanto a carencia de servicios higiénicos,
como el barrio San Roque, las laderas de El
Panecillo, La Chilena, la parte baja de El Tejar
y la zona de “La Ronda”.

ADAPTACION DE LA CASA DE
PATIO AL USO DE VIVIENDA

Las condiciones de habitabilidad de la
arquitectura son cada vez menores. La casa
de patio ha sufrido una serie de alteraciones.
En algunos casos su caracteristica funda-
mental (el patio) casi ha desaparecido, en
otros, estructuras de hormigdn armado in-
tentan recuperar esa habitabilidad perdida.

Los sectores populares, por unlado, me-
diante complejas estrategias habitacionales,
se han asentado en la zona central, adecuan-
do sus necesidades a una estructura fisica
existente, concebida para otras formas de
uso. Por otro lado, los comerciantes y el uso
administrativo se han tomado los locales que
se encontraban en mejor estado o que servi-
rdn mas sus intereses.

Las relaciones de vencidad que se esta-
blecen al interior de las edificaciones de la
Zona Histérica Central, son impuestas por la
vida moderna. No existe reprocidad o es muy
limitada (se observa en casos de parentez-
co), los vecinos se conocen muy poco, el
patio y otros espacios de uso comun son
utilizados por los nifios y para el lavado y
colgado de ropa (algunas casas poseen un
patio independiente para ello), actividad que
se realiza, en el mejor de los casos, bajo una
organizacién de horarios para usoy limpieza,
pero, es muchas veces, motivo de conflicto.

La funcionalidad de este espacio, origi-
nalmente concebido para brindar, entre otras
cosas, un microclima confortable, se desvir-
tua al haberse convertido en una gran fuente
de humedad, debido a factores climaticos de
la zona geogréfica. La implantacién de los
patios (que esta disefiada para evitar el sol
en zonas donde sus rayos no llegan perpen-
dicularmente), la presencia de lavanderias y
ropa colgada y las alteraciones realizadas a
la proporcién y altura de estos espacios, no
solo que deteriora los materiales de la edifi-
cacion sino que reduce su habitabilidad.

La antigliedad de las casas ha determi-
nado que los servicios higiénicos y duchas
se trasladen al patio, en muchos casos for-
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mando voladizos en las galerfas de las plan-
tas altas, lo cual agrava el conflicto entre
vecinos (son bafios comunales).

Hay pues, una gran dificultad que entra-
fa la adptacion de estructuras viejas a nue-
VOS USOS.

Las concepciones funcionales que, en
general manejan los arquitectos, tienen pro-
fundas contradicciones con la estructuracién
espontanea del espacio familiar que adoptan
los sectores populares, habitantes “natura-
les” del sector. Existe una serie de incompa-
tibilidades entre lo técnico y lo “popular”.

Espacios que técnicamente no tienen
afinidad funcional (cocina y dormitorio, etc.)
se encuentran reiteradamente en los ejem-
plos de estudio. Otros, como sala'y comedor,
se relacionan en contados casos.

Los distintos ambientes no son mono-
funcionales, en ellos se realizan actividades
diversas. El espacio para dormir se convierte
en ciertas horas en espacio para comer, el
sitio de reunién en lugar para desarrollo de
actividades privadas o silenciosas.

Existen, sin embargo, serios intentos de
adptacion alos requerimientos modernos, en
las viviendas que ha sufrido alteraciones.

Aparte de estas condiciones que pueden
estar determinadas por factores culturales,
existen otras, determinadas por factores fisi-
cos: que se adapten ambientes como bafnos
y cocinas en espacios inadecuados, que es-
tos ambientes tengan caracteristicas comu-
nitarias, que el tipo funcional fundamental
seala sucesién de recintos, que la galeria sea
a la vez espacio de uso comin y ambiente
funcional de la unidad de vivienda, que el
concepto de vivienda no implique, necesaria-
mente, que todos los ambientes se cobijen
bajo el mismo techo.

Los esquemas funcionales fundamenta-
les son aquellos que, ademas de la sucesién
de recintos vinculados por la galeria cuentan
con algun tipo de vinculacion exterior. En las
crujias delanteras y de entrepatios se han
adoptado departamentos con distribucion
radial o axial. En el sequndo caso, se puede
notar que las casas han crecido hacia los
patios traseros, dotando a las crujias de en-
trepatios de una mayor area edificada.

Los ambientes con mayor relacion son:
cocina y dormitorio, sala'y dormitorio, cocina
y comedor (cuando éste existe), mientras
que los casos menos frecuentes constituyen
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los que relacionan cocina y sala e incluso
sala comedor.

Estos esquemas funcionales deberan
encontrar su explicacion mas alla del &mbito
de la ciudad, tal vez en otras regiones o en el
campo. Algunos ejemplos, como el de la
vinculacién entre cocina y dormitorio, son
faciimente explicables (la necesidad de obte-
ner calor y de cuidar a los nifhos mientras se
cocina) en una estructura de sucesién de
recintos.

Para terminar, hay que puntualizar que
estas consideraciones intentan aportar a la
conceptualizacién del disefio de rehabilita-
ciones al patrimonio edificado de la Zona
Histérica Central de Quito y, sobre todo, aler-
tar a los técnicos sobre una realidad que se
evidencia distinta.

6.3. LA INTERVENCION PUBLICA
EN VIVIENDA

Las instituciones publicas que mayor
cantidad de inversiones realizan en vivienda
son el IESS yla Junta Nacional de la Vivienda,
sin embargo, ninguna de ellas cuenta con
programas de rehabilitacion para vivienda en
las zonas histéricas de Quito.

El IESS, antes Caja de de Pensiones, no
ha realizado inversiones desde 1983 en lo
que respecta a planes de vivienda. Sin em-
bargo, ha mantenido las prestaciones a sus
afiliados para la adquisicion de lotes de terre-
no o para la construccién de inmuebles. El
monto maximo que cubren los préstamos es
de 2°400.000 sucres (1990).

La ley de estas prestaciones no cubre
ninguna figura de caracter legal bajo la cual
se pueda acceder a préstamos para mejora-
miento de viviendas o rehabilitacion.

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social realiza ademas prestaciones a coope-
rativas o asociaciones de vecinos hasta por
un monto de 40'000.000 de sucres para la
construccién de unidades de habitacionales,
bajo declaratoria en propiedad horizontal.

Antes de 1983, el IESS construy6 varios
proyectos de vivienda en distintos sectores
de la ciudad. En el area histérica emprendié

i
dos, ambos ubicados en el barrio de San
Marcos, en las calles Juniny Jiménez, el uno;
y en la calle Inclana, el otro. Estos dos pro-
yectos fueron construidos exclusivamente
para la venta.

En otras propiedades del IESS ubicadas
en el drea historica central, la modalidad ha
sido el alquiler, y los usos distintos (comer-
cio, escuelas y, en muy baja proporcién vi-
vienda). Debido a la vigente Ley de Inquilina-
to parece ser que esta modalidad ha conlle-
vado problemas con las recaudaciones, las
mismas que en muchos de los casos no han
cubierto ni siquiera los gastos de manteni-
miento.

Por su lado, la Junta Nacional de la Vi-
vienda, ha implementado otro programa de-
nominado CAVIPS, cuyo objetivo se basa en
el mejoramiento de unidades habitacionales
ya existentes a través de préstamos y de
asesoramiento técnico. Este nuevo progra-
ma se lleva a cabo mediante la instalacion de
unidades de asesoria en distintos barrios de
la ciudad, la experiencia mas reciente ha sido
la unidad instalada en el barrio “Comité del
Pueblo”. Actualmente, estudia la posibilidad
de instalar similares unidades en el Centro
Histdrico de la ciudad.

El préstamo CAVIPS cubre montos que
van de uno a un millén y medio de sucres.
Existen préstamos especiales para coopera-
tivas o asociaciones barriales.

Dada la pequeia cantidad que cubren
los préstamos de estas dos entidades, pare-
cerfa que la forma mas propicia de acceder
a los mismos, para el caso que nos ocupa,
serfa a través de la formacién de cooperati-
vas u otra forma de organizacion.

Existe un especial interés por posibles
programas de rehabilitacién de edificaciones
usadas en vivienda para el Area Historica
Central de Quito, en la Junta Nacional de la
Vivienda.

El Fondo de Salvamento del I. Municipio
de Quito ha emprendido tres proyectos: la
Casa de los Siete Patios, la Cerveceria Victo-
ria y el proyecto San Roque, todos ellos a
manera de proyectos piloto de rehabilitacion
en el Area Histérica.

95



7. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

GENERALES

7.1. CONCLUSION GENERAL

Es evidente que muchos de los supues-
tos de partida adoptados por el Plan Maestro,
se confirmaron en el curso de la presente
investigacién. Pero también esta claro que,
gran parte de las hipotesis (basadas, por
cierto, en conceptos que se han manejado
tradicionalmente entre los estudiosos del te-
ma), resultaron falsas.

La principal limitaciéon de cualquier in-
vestigacion cientffica, especialmente si se
desarrolla en el campo social o esta relacio-
nada con éste, es la carga ideoldgica que, de
partida, condiciona la vision que se tiene de
los fenémenos estudiados. Los parametros
de andlisis arquitectonico, por ejemplo, que
se utilizaron en el diagnéstico del Plan Maes-
tro, partieron de estandares “6ptimos” para
el desarrollo de actividades en los edificios
estudiados. Sin embargo, dichos estandares,

acaso demasiado académicos, poco o nada
tenian que ver con la forma propia en que los
usuarios satisfacfan, a nivel espacial, las ne-
cesidades.

Igual limitacién pudo encontrarse, en
cierta etapa del estudio, cuando el tradicio-
nalmente utilizado argumento de la
“tugurizacioén”, se revel6 falso y se encontra-
ron escasos ejemplos de dicho problema.

Sin embargo, pese a los inconvenientes
mencionados, quiz4 el mayor aporte de Plan
Maestro, ademas de haber lienado un gran
vaclo conceptual y de informacién, sea su
metodologia, la busqueda de objetivos y me-
tas articuladas a un cuerpo mayor, el Distrito
Metropolitano.

El andlisis de la realidad desde distintas
disciplinas (historia, sociologia, economfa,
arquitectura, urbanismo), vinculadas me-
diante un cuerpo teérico global, permitié la
implementacion inmediata de programas




que, siendo parte del Plan Maestro, fueron
consolidando un consenso alrededor de la
necesidad de intervenir en las areas histoéri-
cas, Y sobre la manera de hacerlo.

Los instrumentos utilizados: encuesta
socio econdmica, inventario de edificacion,
catalogaciéon de edificios, base de datos
geografica, y otros, permitieron sistematizar
la informacién obtenida, pero, sobretodo,
permanecen como documentos legales que,
de acuerdo a su especificidad técnica, avali-
zan, prohiben o recomiendan, por sl mismos,
las intevenciones a ejecutarse en el patrimo-
nio urbano y arquitecténico.

El estudio ha revelado que la dinamia de
las areas histéricas de Quito, heterogénea,
conflictiva y, a veces, también oculta a los
ojos de los investigadores, muestra una gran
inercia, cuyos puntos de ruptura estan, mu-
chas veces, ubicados fuera de su superficie,
quiza en otras zonas de la ciudad, de la
regién o el pais. Sin embargo, las propuestas
que parten de generar, al interior de los cen-
tros histéricos de Quito, nicleos de interés,
deinversién, e incluso de demanda (turistica,
comercial, habitacional, etc), pueden modifi-
car, en gran medida, la realidad actual.

Por Ultimo, la visidn sectorializada del
estudio impide, por el momento, una concep-
tualizacién integradora de la problemética,
pues, muchos temas, quedaron sin discusién
plenay otros se perdieron. De otra parte, esta
limitante obedece, también, al hecho de que
las investigaciones corren por cuenta de la
administracion muncipal limitada por sus
programas de cuatro afos.

A continuacién, se exponen algunas
conclusiones de los distintos equipos:

7.2. EN LO SOCIO-ECONOMICO

Pese a la existencia de un universo en
crisis, de alto grado de deterioro fisico y
social, observamos importantisimos signos
positivos que afianzan los objetivos, metas,
politicas y estrategias del Plan Maestro:

1. El Centro es el espacio del encuentro
cotidiano m4s intenso de la ciudad.

2. Continta siendo un tejido importante
para las multiples manifestaciones reli-
giosas y politicas.

3. Contiene una armonia formal en lo ur-
bano y arquitecténico que debe preser-
varse.

4. Es el espacio de la recreacion del arte y
de las muttiples culturas nacionales y
regionales.

5. Pervive un alto sentido de pertenencia,
enh un importante segmento poblacional,
al Centro Histérico y sus barrios.

6. Deseo de permanencia en el Centro por
parte de los residentes e integracion de
los migrantes.

Serecomienda, como parte de las cons-
tataciones positivas y negativas:

1. Una emadicacién sostenida y a largo
plazo de la pobreza critica en el Centro
y otras areas histéricas de Quito, através
de un Programa Integral de Desarrollo
Social y Econdmico Popular.

2. Reformar y mejorar los interiores de las
viviendas mas necesitadas, principal-
mente en cuanto servicios basicos.

3. Erradicar el proceso de tugurizacién
acelerada de algunos segmentos espa-
ciales residenciales.

4. Rehabilitar el conjunto de inmuebles

mas necesitados (cubiertas, detalles de fa-

chadas, escaleras, patios, etc.).

5. Mejorar el escenario urbano, via arre-
glo de canalones, pintada de fachadas,
limpieza de calles, iluminacién, etc.

6. Agregar elementos cotidianos de vida
con el objeto de promover a las 2onas
deprimidas: mercados al aire libre, bi-
bliotecas populares, clubes juveniles,
centros culturales, espacios recreativos,
etc.

Todo aquello enmarcado en una politica
deracionalizacién de los usos, descentraliza-
¢cién participacion democratizacion vy
desarrollo.

Para ello el Plan Maestro cree adecuado
trabajar en un: “Programa de Desarrollo Co-
munitario” que comprende: Generacién de
empleo, capacitacion y crédito que implica
apoyo a las actividades turfsticas y artesana-
les, capacitacion de los agentes involucra-
dos, estimulo para el mejoramiento de la
produccién y empleo; proteccion y desarro-
llo de la familia, la mujer, la infancia y la
ancianidad".

A través del disefio de un Programa In-
tegral de Desarrollo Microsocial, con los si-
guientes alcances:

1. El objeto de un proyecto de Reactiva-
cion Econémica Piloto de caracter popu-
lar es el de incidir en un campo estraté-
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gico de la economia local y cantonal,
mediante el uso de dos variables interre-
lacionadas:

1.1. Capacitacién de mano de obra
via mejoramiento enla calidad de su
oferta enlarama dela construccién,
artesanfa y turismo a traves de la
creacion de Talleres-Escuelas y Ca-
sa de Oficio.

1.2. Expansion del aparato produc-
tivo local en relacion a la construc-
cién (orientada a la rechabiliatacion
edilicia y mantenimiento), artesanfa
(creacion de talleres populares) y
turismo (ventas, guias andinas,
etc.).

2. Dependiendo de la magnitud de la ex-
pansién econémica (al interior del actual
escenario de crisis), se generara un sen-
sible crecimiento en la calidad material
de vida, momento en que se haran posi-
bles proyectos de proteccién social.

Lo 6ptimo serfa a mediano plazo hacer
coincidir ambos procesos: de expansion y/o
crecimiento con calidad de vida local.

Aquello es posible si se disefiaran y eje-
cutaran proyectos estratégicos como:

PROYECTO No. 1 TURISMO
POPULAR NACIONAL E
INTERNACIONAL

Fomento posible a partir de:

e Promocién de actividades culturales in-
tegradas.

e Promocién de artesanias andinas.

e Promocién de hitos culturales-histéri-
cos.
e Promocién de unidades de recreacion

AREA EXPERIMENTAL: PLAZA DE
SANTO DOMINGO Y SU ENTORNO.

Necesidad de reactivar el proyecto de
turismo popular planteados por la Direccion
de Desarrollo de la Comunidad del Municipio
coadyuvando a su realizacion mediante la
puesta en valor de un microcircuito turistico
que muestren las expresiones pluriculturales
y referentes histéricos del entorno urbano
(senalizaciones, placas, etc.) Casa de Euge-
nio Espejo y José Mejia Lequerica, la Cruz de
Espejo delalglesiade Santo Domingo, Casa
de Garcfa Moreno, sitio del asesinato de Bor-
ja (periodista), paseo de La Ronda, calle de
Los Milagros, calle de La Madrid, etc.

El Municipio disefiarfa GUIAS HISTORI-
CAS de los diversos hitos, sitios, etc. y su
distribucion en los barrios entre residentes y
usuarios del Centro y su entorno.

OBJETIVO

Conclentizar acerca de la importancia
histérica de la microdrea y evaluar el grado
de identidad entre usuarios y patrimonio edi-
ficado.

Sub-proyecto (1.1) Capacitacién empre-
sarial: de produccién artesanal, ventas y tu-
rismo popular.

Creacion de un hotel-escuela en el area.

Sub-proyecto (1.2) Sistema de créditos
para microempresas pilotos.




PROYECTO No. 2
REHABILITACION EDILICIA

POSIBLE A TRAVES DE

e Intervenciones directas via compras
(Municipio, Ministerio colaboracién ex-
terna) y/o acuerdos con propietarios.

e Ordenanza de ayuda a la rehabiliatacion
via exoneracion impuestos, subvencio-
nes, etc.

o Propuesta juridica y econdémica para el
acceso a la propiedad de la vivienda (in-
quilinato).

Tanto el primero como el segundo pro-
yecto implicarfa la generacién de sub-pro-
yectos locales:

Sub-proyecto (2.1) Empresa mixta de
materiales de construccion tradicionales y
generales.

AQUELLO PROPENDERIA A:

GENERACION DE EMPLEO RURAL
Y URBANO

Via puesta en valor los recursos natura-
les del cantén y de la provincia (caso: Rumi-
cucho) dtiles a la construcciéon. Generando
una dinamizacién de las economfas campe-
sinas y populares urbanas (marginadas), in-
dividuales y cooperativizadas, para la pro-
duccién de tejas, adoquines, etc.

OFERTA DE INSUMOS
CONSTRUCTIVOS A BAJO COSTO

Via oferta al mercado popular del cantén
materiales de bajos costos para la rehabilita-
“cién o construccion de viviendas a través de
la compra de insumos y/o bienes intermedios
ofrecidos por los almacenes municipales.

Sub-proyecto (2.2) Taller de investiga-
cién y capacitacion artesanal para la rehabi-
litacién edilicia con usos de materiales cons-
tructivos tradicionales andinos-coloniales y
post-coloniales.

Sub-proyecto (3.3) Taller-Escuela de Ofi-
cios para la Rehabilitacion Juvenil y la Reha-
bilitacién.

Este conjunto de proyectos y sub-pro-
yectos generarfa efectos multiplicadores pa-
ra la rehabilitacion y el desarrollo con partici-

pacion sacial y en la ejecucion del Programa

X: DESARROLLO COMUNITARIO. APOYO A

LA MUJER, LA FAMILIA, LA INFANCIA Y LA

ANCIANIDAD.

Para la realizacion de obras inmediatas
de caracter social, sugerimos:

e La Casa ubicada en las calles Guayaquil
No. 415 y Morales podrfa funcionar el
taller de arte popular. Esta casa pertene-
ce a la Fundacién Hallo que la esta res-
taurando.

e La Casa ubicada en la esquina de las
calles Maldonado y Morales esta en ven-
ta. (Teléfono 230-993). Puede ser adqui-
rida también para uso cultural.

e Junto al Centro Médico “Hogar de Pom-
peya”, que pertenece a la Orden de los
Dominicos, ubicada en las calles Montu-
far y Pereira, existe una edificacién apro-
piada para otro uso social: quarderfa o
casa comunal para las organizaciones
de base.

Varias sonlas necesidades basicas loca-

les que deben ser intervenidas:

e Seguridad policial

Alumbrado publico

Espacio recreativo con canchas deporti-

vas

Guarderfa

Limpieza de calles: Plaza y entorno

Baterfas sanitarias

Rehabilitacion Monumentos y edificacio-

nes (José Mejfa Casa dela Virgen, Paseo

de La Ronda, Casa de Sucre, Casa de

Espejo).

e Otras obras emergentes.

La politica de rehabilitacién a través de
la aplicacion de acciones estratégicas de fo-
mento econémico y social, permitirfa alcan-
zar, funcionalizar y compatibilizar los usos
con los soportes fisicos existentes, recupe-
rando el Area Histérica Central y su entorno
como un escenario cultural vivo.

Una de las propuestas a manejar es la
participacién directa de los propietarios en la
venta y arriendo de locales, terrenos, casas,
etc. con el objeto de evitar el pago de primas
a intermediarios, por lo que se ve disminuida
su presencia en el area de estudio, generan-
do efectos nuevos de caracterfsticas inéditas
como la expulsién permanente de los resi-
dentes, quienes se trasladan a nuevos asen-
tamientos poblacionales o alos existentes en
el sur o norte de la ciudad, sin que se logre
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encontrar los mecanismos que impidan la
pérdida del caracter residencial del centro.

POLITICAS HABITACIONALES

En cuanto a politicas hay que retomar el
problema de la vivienda. Las fuertes presio-
nes ejercidas por los distintos sectores mo-
nopolicos del capital de la construccién han
colaborado fuertemente en la orientacion
que las podliticas de vivienda han tenido en
estos mismos afos. Lo que parecfa una alter-
nativa de solucion para estos sectores “insol-
ventes”, es decir, la posibilidad de organiza-
cién en cooperativas 0 en organizaciones
populares para acceso a la vivienda, ha sido
truncada por esta “filosofia” que ha primado
en las instituciones mencionadas. En este
sentido, es importante sefalar lo que al res-
pecto dice el documento: “Ecuador 20 anos
de vivienda” ensayo JNV: “...cabe advertir
que la suspension de la accién préstamos a
cooperativas se asoci6 fuertemente ala crisis
y alos graves problemas econdmicos que se
enfrenta, lo que dio lugar consecuentemente
a cerrar este rubro de operaciones banca-
rias; mas si alos componentes antes citados,
concurren corrientes econémicas de utili-
dad, hay la capacidad estructural y adminis-
trativa de la JNV-BEV para operar eficiente-
mente en el programa de desarrollo coope-
rativo”. Pero, los pocos intentos realizados
por dichas instituciones en el marco de una
participacion han sido resultados no satisfac-
torios en términos de insercién y compren-
sién de la problematica urbana-edificatoria y
poblacional del Centro Histérico. Ver ejem-
plos: IESS EN SAN MARCOS Y JNV EN SAN
JUAN experiencias en las que se han trans-
plantado estos patrones de asentamiento a
tejido urbanos consolidados que nada tienen
que ver con las nuevas y extendidas urbani-
zaciones que se realizan tanto en el norte
como en &l sur.

Con estos antecedentes, es necesasrio
una vision diferente en la resolucién del pro-
blema de la vivienda, que permita alternativas
“vélidas” en términos de no individualizar el
problema de la vivienda a la tnica solucién
de las condiciones de vida hacia “adentro”,
entiéndase del predio hacia adentro, es decir
en términos de la tradicional solucién en m2.
y servicios. El plantear la solucién del proble-
ma de la vivienda en el CHQ implica hacerlo

desde una &ptica no clientelar, implica un
discurso que redescubra la necesaria impli-
cacién del individuo a la ciudad, es decir el
reconocimiento del hombre en tanto ente
reinvindicado no solo en términos cuantitati-
vos sino también cualitativos. La devolucién
del individuo a la ciudad como Patrimonio

Social es fundamental. El hombre vinculado

a su vivienda, pero también a su barrio, con

sus plazas, esquinas, escalinatas, etc.

Es al interior de esta éptica, que se plan-
tea una serie de interrogantes que apuntarfan
a fortalecer una posible participacién Munici-
pal en la resolucién del problema de la vivien-
da. Inquietudes que deberfan ser discutidas,
seguros que de la misma se produzcan ideas
mas concretas de dicha participacién. Estas
inquietudes deben servir para definir el mar-
co tedrico que deberia orientar la participa-
cion municipal en este campo. Dichas inquie-
tudes se centran en los ejes de discusién
siguientes:

i. No se puede hablar de una politica de
vivienda para el Centro Histérico de Qui-
to sin hablar de una politica de desarrollo
urbano para el resto de la ciudad, misma
que debe inscribirse dentro de una poli-
tica nacional de vivienda. Esto implicaria
un trabajo coordinado entre el Estado y
los Municipios. De esta manera, el Esta-
do se dedicarfa a resolver el problema de
la vivienda para sectores no solventes
como deberfa ser y el problema de los
sectores solventes podria ser resuelto
por la iniciativa privada mediante la ca-
nalizacién de recursos “existentes” ha-
cia estos sectores.

ii. Es fundamental identificar el agente o
agentes del Centro Histérico de Quito a
quienes vaya dirigida dicha polftica, ésta
la importancia de contar con cifras que
den cuenta de una manera mas real so-
bre el tan repetido problema de la tugu-
rizacién hacinamiento, etc. En este sen-
tido, es importante recalcar la “arbitrarie-
dad” con la que se han manejado las
cifras que pretenden diagnosticar el pro-
blema habitacional del Centro Histérico
de Quito. Existe un desacuerdototal con
respecto a las densidades. Asf mientras
en algunos documentos se manejan
densidades de entre 200 a 400 hab/ha.
(Camién y otros) en otros se llegan a
manejar hasta de 900 y 1000 hab/ha.
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(Benavides). El error de dichas cifras se
debe a la tendencia a homogenizar
cuantificadores en base a promedios lo
que creemos que es inaplicable a una
realidad tan heterogénea como es la del
Centro Histérico de Quito. Asf en una
misma manzana se dan las mas diversas
formas de ocupacion del espacio, las
que pueden pasar desde una sobre-uti-
lizacion hasta la total desocupacion pa-
sando por la sub-utiiizaciéon del mismo.
El Plan Maestro est4 empefado en que,
a través del inventario del patrimonio
edificado, se busquen indicadores mas
confiables que den cuenta en términos
un poco més reales de ia dimension de
este problema. En esta perspectiva, es
importante sefalar o que al respecto se
maneja en México através de la SAHOP
para definir los estandares de habitabili-
dad y déficit de vivienda.

Déficit de vivienda es el conjunto de ne-
cesidades insatisfechas de la poblacion en
materia habitacional, existentes en un mo-
mento y territorio determinado. Numérica-
mente se expresa mediante el calculo apro-
ximado de:

e Deéficit absoluto o carencia de vivienda,
es decir, la diferencia entre el total de
familias y el total de unidades de vivien-
da;

e Déficit relativo a condiciones inadecua-
das de habitabilidad, es decir, requeri-
mientos para eliminar el hacinamiento de
viviendas con espacio insuficiente y re-
querimientos de sustitucién de viviendas
totalmente deterioradas con el estado
fisico que las constituyen.

El déficit de vivienda puede ser medido
en forma particularizada a partir de diversos
parametros como son: nimero de familias
por vivienda, promedio de habitantes por
cuarto, deterioro de los materiales, deficien-
cia constructiva y carencia de servicios entre
otros.

E! déficit de vivienda no es un simple
desajuste en el mercado habitacional, o con-
secuencia de diferentes técnicas organizati-
vas o de disefio en la produccién de vivien-
das; su explicacidn debe referirse estructu-
ralmente a otras carencias que, como las
atinentes al empleo y al ingreso en sf inciden
en su determinacién causal, impidiendo que
gran parte de la poblacion pueda pagar los
altos costos de la vivienda y de sus elemen-
tos componentes: tierra, materiales de cons-
truccién fuerza de trabajo, financiamiento y
tecnologia etc. Estos criterios han sido reco-
gidos por el Plan Maestro para que a través
de un muestreo sobre 5000 edificaciones
existan {ndices mas confiables y ubicados
geograficamente sobre el problema habita-
cional para el Centro Historico de Quito. Esto
no solo con el Animo de diagnosticar adecua-
damente sino también con el fin de ejercer
politcas de accidén a corto, mediano y largo
plazo dentro de los lineamientos planteados.

De la revisién de la politica de vivienda
en el pals se puede inferir la necesaria parti-
cipacion del Municipio en la solucion del pro-
blema deficitario. Existen razones vigorosas,
entre las que se destacan: quien ejerce el
control urbano no puede estar al margen del
problema habitacional, peor cuando se trata
de abordarlo en zonas consolidadas y habi-
tadas, en las que entran en juego una varie-
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dad de elementos que son de competencia

municipal.

Esto es, la conservacién del patrimonio
edificado, la regulacion y reglamentacie el
control. etc.

En esta perspectiva, es fundamental la
reorientacién de laPOLITICA DE VIVIENDA a
nivel nacional, en el que las municipalidades
puedan y deban generar una activa participa-
cién no solo administrativa, en términos de
control, sino también presupuestaria, puesto
que quien m&s cerca esta en conocer la pro-
bleméatica de las condiciones de vida de sus
habitantes son dichos organismos.

Algunas experiencias al respecto son va-
lidas. Tal el caso del Centro Histérico de
Bolonia, por ejemplo, donde se logrd una
recuperacién integral del patrimonio a través
de una activa participacién de la poblacion.

La definicion de una politica municipal
de vivienda para el nucleo central (CH) de
Quito, puede formularse; conociendo:

1. Lo sdistintos sujetos que viven en las
areas historicas, el regimen de propie-
dad dominante, el inquilinato, los grados
de solvencia o insolvencia econémica;

2. El grado de deterioro, cuantificado y
cualificado para contar no solo con una
caracterizacién social y espacial.

3. Las condiciones de vida a nivel de ser-
vicios, numero de familias por cuarto,
numero de cuartos por edificacién para
estudiar el grado de sub-ocupacién o
sobreutilizacion del espacio;

4. Interesa analizar la demanda, los distin-
tos niveles organizativos y mediaciones
politicas y gremiales existentes.

Si se acepta una decidida participacién
municipal en la solucién del problema habi-
tacional, cada nueva Administracion de la
ciudad, en funcién del sector al que se dirija,
debera definir la politica a ejecutar ya sea en
relacién al tipo de tenencia de la propiedad o
al alquiler.

SE DEBEN ESTRUCTURAR Y/O
DISENAR

e Programas de Apoyo para el accesoala
propiedad.

e Programas de Apoyo para la organiza-
cién de autoconstructores.
Las instituciones u organizaciones que

buscan maximizar la rentabilidad de sus in-

versiones, resuelvan el problema de aquellos
sectores solventes. En sentido contrario, las
municipalidades deben establecer Progra-
mas Yy Proyectos destinados a los menos
favorecidos, a los denominados “sectores
insolventes”.

El Municipio debe mantener la propie-
dad del patrimonio edificado y el inquilinato,
solo en los casos de actores sociales que no
entren como voluntario en un programa de
acceso a la tenencia.

Aquello tiene sus ventajas por cuanto:
e Resuelve el problema de las condiciones

de vida de los actores sociales en situa-

cién vital critica.

e Se asegura el mantenimiento del patri-
monio edificado.

e Y se garantiza, vias adquisicion de in-
muebles la consolidacién del uso resi-
dencial en las areas histéricas y su pre-
servacién.

Una sostenida politica municipal de vi-
vienda tiene multiples implicaciones tanto a
nivel de generar algunos correctivos en el
mercado laboral (creacion de nuevos pues-
tos de trabajo via programa de rehabilitacion,
asi como en el fomento del turismo y otros
efectos multiplicadores en la esfera produc-
tiva consuntiva de estas 4reas.

Una politica de vivienda para el Centro
Histérico de Quito debe enmarcarse en una
politica habitacional global. No se puede ha-
blar de vivienda en el Centro Histérico al
margen de las viviendas periféricas.

La polftica de vivienda debe ser diferente
en funcidn de la caracterizacién de lo social
y espacial:

SOCIAL Inquilinato
Propietario
ESPACIAL
Rehabilitacion
Restauracion
Vivienda
nueva

Que, ademas apoye una reformulacién
de las Ordenanzas de Proteccion y usos que
limiten la fuerte tendencla a la terciarizacion.

Siendo fundamental para la continuidad
el que se genere, como reivindicacién a tra-
vés de movimientos sociales, el mejoramien-
to de la calidad de la vivienda.
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Todo ello implica:

Incrementar acciones de mejoramiento
0 renovacion urbana acordes con las
areas de mayor densificacién de las zo-
nas actualmente consolidadas, en vi-
vienda, para garantizar la permanencia y
conservacion.

El 4rea histérica central de Quito alcan-
za densidades brutas, tanto habitacional
como poblacional, altas con relacién a
otras zonas de la ciudad, en condiciones
de un espacio cualitativamente bajo,
ademas de no utilizable en su totalidad
por las condiciones de deterioro, hume-
dad, limitada funcionalidad y otros facto-
res que conducen a un fndice mas bajo
que el establecido.

Hay un alto Indice de residentes arren-
datarios en condicionesde ingresos mas
bien bajos, es decir residentes que en
forma individual no accederfan a una
vivienda propia.

Las relaciones del arrendador con el
arrendatario son cada vez mas comple-
jas, a la par con las condiciones de de-
terioro y descuido alas que estan sujetas
las edificaciones, relaciones que se agu-
dizan por la casi nula aplicabilidad de un
marco legal obsoleto y desajustado con
respecto a las complejas condiciones de
habitabilidad y rentabilidad.

La combinacién del m&ximo gasto de
mantenimiento con la maxima division
del espacio habitable que aloje a un ma-
yor nimero de familias y de comercios,
hace del Centro de Quito un area de la

ciudad que estimula cada vez mayores

afanes especulativos.

En estas circunstancias, es imperiosa la
necesidad de redefinir el conflicto que impli-
ca el deterioro del conjunto edificado, y de
las condiciones de vida de sus habitantes,
agudizado por las dificiles condiciones de la
economfia del pafs y la mas aguda incidencia
en los sectores de mas baja condicién eco-
némica. Todo ello reflejado en la vivienda y
en el conjuntode factores que la condicionan
como problema substancial de la estructura
urbana.

Hay que difinir una clara politica de inter-
vencion inscrita en la politica urbana global
que posibilite la configuracién de una estra-
tegia més viable para enfrentar el problema
de la vivienda y las condiciones de vida en el
Centro Histérico de Quito.

El ente municipal debe asumir la iniciati-
va para convocar a los varios agentes socia-
les que deban involucrarse en el interés por
rehabilitar en forma integral la vivienda, el
habitat urbano y el patrimonio cultural y so-
cial del Centro Histérico.

Los agentes basicos a los que habrfa que
convocar, son las instituciones de vivienda y
los entes poblacionales, en este caso: la
JNV/BEV como el organismo estatal que pla-
nifica, financia y construye vivienda de inte-
rés social y los grupos vecinales y ciudada-
nos individuales que constituyenla expresion
participativa basica de ese interés al cual se
adscriban agentes sociales intermedios co-
mo cooperativas, inmobiliarias y or-
ganizaciones comunitarias.

4
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Una alternativa que habria que canali-
zarla, sera la de la conformacién de una
unidad o fondo interinstitucional sobre la
base del llustre Municipio de Quito y
JNV/BEV que configure los contenidos
centrales de una politica de vivienda glo-
bal para la ciudad e inscrita para el Cen-
tro Histérico de Quito.

E! objetivo de la accidn sera la de captar
recursos dirigidos al desarrollode soluciones
de vivienda en las 4reas historicas, y sobre
todo en el Centro Histérico de Quito.

En todo caso, podrfa ser un mecanismo
para la transferencia de fondos del Estado
hacia la Municipalidad para la inversién en
vivienda y para la utilizacién de lineas de
crédito internacional no utilizados como los
de BIRF y BID (2898 y 805) que en gran
porcentaje estan destinados a programas de
mejoramiento de vivienda que es una moda-
lidad muy apropiada de intervencién en el
Centro Histérico de Quito y nucleos histéri-
cos de parroquias.

Como principio basico, debera tenderse
al cambio desde un modelo centralizado que
es el que ha venido operando por la via de la
JNV/BEV hacia un modelo mas participativo,
incluso de una escala muy diferente, que
utiliza los pocos recursos econémicos, pero
que ademas canaliza el recurso humano dis-
ponible, a través de la misma capacidad de
la gente para organizarse y resolver.

6. Debera dejarse de lado la implementa-

cién de grandes programas demorados
y rigidos. Se requiere mas bien la ejecu-
cion rapida de Proyectos Pilotos que
devuelvan la credibilidad a la poblacién
incentive una cadena de nuevos mini-
programas participativos y promueva la
organizacion de la comunidad.

Para ello, se debera iniciar la gestién de
orden politico para impulsar modificaciones
en el régimen de propiedad en el Centro
Histérico de Quito que permita ampliar el
espectro de soluciones de vivienda para los
sectores mas necesitados que son los arren-
datarios. Igual para la adecuaci6én del instru-
mental legal y jurldico-politico que permita
acciones efectivas bajo nuevas modalidades
de financiamientos, garantias, amortizacio-
nes, etc.

También, debera dejarse abierta la posi-
bilidad a la intervencién a la empresa privada
por la vla de empresas inmobiliarias dirigidas

a sectores medios y por la via de excenciones

tributarias a través de inversiones en el sec-

tor, e incluso de modalidades de pago de
utilidades empresariales a través de la

retribucion directa en las soluciones de vi-

vienda, lo cual demanda también adecuacio-

nes de orden legal, general y tributarios, para
su factibilidad.

El costo de la decisién politica e institu-
cional de intervenir para la rehabilitacién in-
tegral de las areas histéricas y, par-
ticularmente, del Centro Histérico de Quito,
demanda de un conjunto de aportaciones
tanto del Municipio como del gobiemo nacio-
nal y de los organismos internacionales, que
no seran recuperables pero que constituira
lainversion necesaria paraimpulsar el interés
publico por rescatar el Centro Histérico y los
nucleos histéricos.

1. lLa ayuda institucional: CENDES y CE-
TUR demandan una asistencia técnica
para el desarrollo y la planificacion del
sector. Se aspira a intercambios de ex-
pertos a través de los respectivos orga-
nismos. Como un método de trabajo se
podria establecer un acuerdo entre los
Ministerios (o autoridades).

2. Laayuda alainversion. La inversi6n tie-
ne primera prioridad para CENDES y
luego ubica a la asistencia técnica para
el desarrdllo y la planificacién puntuali-
zando con respecto alainversién extran-
jera hacia el pais. En particular, se plan-
tea la presencia de grandes cadenas ho-
teleras siguiendo lalinea dela Cordillera.
CENDES y CETUR deberan estudiar la

relacion entre la infraestructura turfstica y la

inversién, cuyas conclusiones y observacio-
nes deben ser analizadas y realizadas.

3. La asistencia técnica: se requiere de un
consultor especializado en promocion.
Material para television Requerimiento
para montar un programa denominado
“Semana Ecuatoriana”.

E! programa de la semana ecuatoriana

consistirfa en exponer artesanfas indige-

nas, danzas, gastronomias andinay para
el gran publico reuniones, conferencias
profesionales, prensa e inversionistas.

La responsabilidad sera de CETUR.

3.1 Ayuda a la formacion. Necesi-
dad de disponer de una asistencia
en la capacitacién sobre materia de
turismo.
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Por tanto, dos cuestiones de gran peso
se presentan:

El desconocimiento del numero, la dis-
tribucién por profesiones, la calificacion de
cada especialidad y la dificultad, sino impo-
sibilidad de evualuar las necesidades reque-
ridas. Una primera fase de evaluacién cuali-
tativa y cuantitativa seria necesaria.

En materia de capacitacion lo importan-
te es conocer qué sucede y responder en la
forma mas precisa.

4. La ayuda financiera al Ecuador: Esta
demanda es fuerte y para ello se requiere
de una gran promocion turistica interna-
cional, particularmente Europea.

Se demanda una ayuda de la Comuni-
dad Econémica Europea o de todos los pai-
ses europeos, en particular sobre Francia,
FEPROTUR estan planteando una ayuda si-
milar como se lo ha realizado a Holanda y
Suecia que comprende ayuda financiera pa-
ra:

— Presencia en salones especializados.

- Traduccién de impresién de documen-
tos.

7.2 EN LO URBANISTICO
AREA HOMOGENEA 1 - A

SAN ROQUE - LA CHILENA -
GONZALEZ SUAREZ

a. La propuesta urbana se basarfa en una
adecuada politica de usos de suelo, la
cual considere como prioridad el resca-
te, conservacion y desarrollo arménico
de las actividades dentro de esta area
homogénea que posee la mayor jerar-
qufa urbana dentro del area histérica
central y respecto al de ciudad.

La propuesta de usos debera tomar en
cuenta el rol urbano actual y proyectar un
futuro, que neutralice las actuales fricciones
socio-econémicas.

El 65,56% de la estructura edificada es
de uso muitiple y tan solo el 34,44% tiene uso
habitacional; es necesario incrementar el uso
habitacional que a nivel general es coheren-
te, pero que a nivel predial llega a la satura-
cion habitacional. De otro lado, racionalizar
los usos multiples ya sea revirtiéndolos para
uso habitacional jerarquico o pianteando una
estrategia que tome en cuenta los usos com-
patibles, tanto con [a estructura edificada co-
mo con el rol propuesto, desalentando los
usos conflictivos y reglamentando los pro-
puestos.

b. Con el objetivo anterior y tomando en
cuenta un paulatino y requlado desarro-
llo de esta area se recomienda:

— Incrementar en un bajo porcentaje el
coeficiente de ocupacion del suelo
(COS) hasta un 65%.

- Incrementar el coeficiente de utilizacién
del suelo (CUS) hasta el 160% con una
altura promedio de 2 pisos y maxima de
3 pisos.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacién del suelo se generan 68,105 m2
que se los destinara a vivienda con un indice
habitacional de 25 m2/hab. (construidos); es
decir, 15 m2/hab. como indice neto para toda
la poblacion.

Este potencial crecimiento, incrementa-
ra, por sf solo 1.610 habitantes (374 familias),
alcanzando el sector una poblacién total de
18.159 habitantes.

Una densidad neta de 244 habitan-
tes/hectarea y una densidad bruta de 182
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habitantes/hectarea, con el afan de cumplir
con el objetivo principal de preservar la es-
tructura edificada.

Dadas estas recomendaciones, tendre-
mos un Aarea potencial constructiva de
1.190.757 m2 y 1610 habitantes de 386.899
m2. de vivienda (sin contar con las edificacio-
nes que reviertan su uso miltiple por habita-
cional).

De esta manera, se disminuye de 68 m2
construidos por habitante a 65,6 m2/habitan-
te, de los cuales 25 m2 serfan utilizados en
vivienda. Y 40,6 m2 se utilizan en equipa-
miento urbano (centro de ciudad) y usos
multiples.

La propuesta de usos incentivara el uso
habitacional, restringiendo el uso mdltiple y
preservando el patrimonio edificado sea reli-
gioso o civil.

De esta manera, se incrementa el uso
habitacional de un 34,44% a un 38,12% y e
uso multiple se lo neutraliza de un 65,56% a
un 1,88%.

AREA HOMOGENEA 1 -B
LA LOMA - SAN MARCOS

a. La propuesta urbana se fundamentara
en los datos actuales de uso del suelo,
donde el caracter habitacional es la prin-

cipal vocacién o tendencia de esta area

homogénea, la misma que deber4 ser

mantenida y revitalizada mejorando los
indices netos de habitabilidad; tomando

en cuenta que la tugurizacién se da a

nivel predial, se reglamentara el uso ha-

bitacional proponiendo un fndice de ha-
bitabilidad constante de 25 m2 por habi-
tante.

Los usos mdltiples y el equipamiento a
nivel sectorial estan equilibrados respecto a
la poblaci6n con un ligero excedente que no
tiene mayor ingerencia al interior del area.

. Con el objetivo anterior y tomando en
cuenta un paulatino y regulado desarro-
llo, se recomienda:

- Incrementar el coeficiente de ocupacién

del suelo (COS) hasta un 50%.
~ Incrementar el coeficiente de utilizacién

del suelo (CUS) hasta un 100% con una

altura promedio de 2 pisos y maxima de

3 pisos.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacién del suelo se generan 31.875 m2
que se los destinara a uso habitacional con
un indice reglamentado de 25 m2 por habi-
tantes, es decir, 15 m2 netos de habitabilidad
por persona.

La poblacién actual tendra que raciona-
lizar su vivienda y, ademas, reubicarse en la
nueva estructura fisica, con el objeto de me-
jorar su condicién de vida.

Este potencial crecimiento solo permiti-
ra el incremento de 53 habitantes nuevos (12
familias), alcanzando el sector una poblacién
de 9551 habitantes totales.

Con una densidad neta de 314 habitan-
tes por hectarea y una densidad bruta de 235
habitantes por hectarea.

Esta 4&rea homogénea va a permanecer
estable en su estructura urbana, con un area
potencial construida de 303.847 m2 y 9.,551
habitantes, incrementando el uso habitacio-
nal de 210.671 m2 a 238.771 m2 de vivienda
(sin contar probables edificaciones que re-
viertan su uso multiple por habitacional).

Se estda aumentando de 28,6 m2 cons-
truidos por habitante a 31,8 m2 por habitante,
de los cuales 25 m2 utilizados en vivienda y
6,8 m2 en equipamiento urbano, comunitario
y servicios.

De esta manera, el uso habitacional cre-
ce del 77,5% al 78,6% y el uso multiple se
equilibra del 22,5% al 21,4% de la estructura
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edificada.

Paralelamente, la politica de usos de
suelo restringida, el aumento excesivo de la
estructura edificable y el acceso del multiple
a esta area, con el objeto de mantener y
mejorar el nivel habitacional.

AREA HOMOGENEA 1-C
AGUARICO - SAN SEBASTIAN

a. La propuesta urbana sefundamentara
en los datos actuales del uso del suelo,
donde el caracter habitacional es la prin-
cipal vocacidon o tendencia de esta area
homogénea, la misma que se la fortale-
cerd mejorando el indice de habitabili-
dad.

Tiene una densidad poblacional que em-
pieza a afectar a la estructura edificada, la
cual tiene pocas probabilidades de creci-
miento, es menester disminuir la poblacion
actual y revertir parte del uso muitiple para
uso habitacional.

b. Con este objeto se recomienda frenar el
crecimiento de la estructura edificada:
incrementar en un minimo porcentaje el
coeficiente de ocupacion del suelo
(COS) hasta un maximo del 60%, (pro-
medio).

- Incrementar en un minimo porcentaje el
coeficiente de utilizacién del suelo (CUS)
hasta un maximo del 110% con una altu-
ra promedio de 2 pisos y maxima de 3
pisos.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacioén del suelo, se genera solo 12.313
m2 que se los destinara a vivienda con un
indice reglamentado de habitabilidad de 25
m2/habitante (construidos), es decir 15
m2/habitante como indice neto de habitabi-
lidad.

La poblacién decrecera de 12.353 habi-
tantes a 10.400 habitantes (2.418 familias)
con una densidad bruta de 249 habitan-
tes/hectarea y una densidad neta de 319 ha-
bitantes/hectarea.

Conlo cual, se tendra un area total cons-
truida de 358.765 m2, obteniendo 34 m2
construidos por habitante, de los cuales 25
m2/habitante se destinara a uso habitacional,
6,8 m2 a equipamiento urbano, y un 2,2 m2
por habitante tendrfan que revertir su actual
uso multiple a uso habitacional.

Con estas recomendaciones el uso ha-
bitacional crece el 61,6% al 72,5% y el uso
mutltiple se equilibra del 38,4% al 27,5% de la
estructura edificada.

AREA HOMOGENEA 2-B
SAN DIEGO Y AGUARICO

a. La propuesta urbana se fundamentara
en los datos actuales de usos del suelo,
el caracter habitacional de esta area de-
be mantenerse y revitalizarse, ademas
que se hace prioritaria una nacionaliza-
cién de la vivienda, de acuerdo a indices
habitacionales que mejoren el nivel de
vida de los usuarios de esta estructura
edificada. Se propone reglamentar el in-
dice de habitabilidad en 20 m2 por habi-
tante.

Es de especial importancia los equipa-
mientos urbanos,se propondra la racionali-
zacién de los usos mdltiples que se encuen-
tran adyacentes al mercado San Roque para
evitar fricciones en las actividades propias de
este equipamiento.

b. Con el objetivo anterior se recomienda:

— Incrementar, en un bajo pocentaje, el
coeficiente de ocupacién del suelo
(COS) hasta un maximo de 65%.

- Incrementar, en un bajo porcentaje, el
coeficiente de utilizacién del suelo (CUS)
hasta un maximo del 138%, con una al-
tura promedio de 2 pisos y maxima de 3
pisos.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacion del suelo, apenas se generan
3.728 m2 que se los destinard exclusivamen-
te a uso habitacional, con un indice regla-
mentado de 20 m2/habitante, es decir 12 m2
netos de habitabilidad por persona.

La poblacién actual tendra que raciona-
lizar su vivienda con un probable decreci-
miento de los habitantes.

El potencial crecimiento de la estructura
edificada permitira racionalizar las unidades
habitacionales mas no su incremento, de es-
te modo, la poblacién decrecera de 4.248
habitantes a 4.235 habitantes (985 familias)
con una densidad neta de 220 hab/hectarea
y una densidad bruta de 178 hab/hectarea.

Con lo cual, tendremos un &area total
construida de 265.450 m2 obteniendo 63 m2
construidos por habitante, de los cuales 20
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m2 seran utilizados en vivienda y 43 m2 se-
guiran destinados al gran equipamiento ur-
bano y uso mdltiple de esta area (cementerio
de San Diego y mercado San Roque).

De esta manera, el uso habitacional cre-
ce del 31% al 32% y el uso mdltiple se equili-
bra del 69% al 68%.

Paralelamente, la propuesta de usos de
suelo restringira el aumento de la estructura
edificada y el acceso del uso mdltiple a esta
area.

AREA HOMOGENEA 2 -C
EL PLACER - EL TEJAR

a. Lapropuesta urbana se concretara en
fortalecer el caracter habitacional, en la
posibilidad que brinde la estructura
edificada, puesto que las factibilidades
de incremento estructural son reduci-
das.

A la vez, se protegeranlos hitos como el
convento de El Tejar o El Panéptico Garcia
Moreno. Por otro lado, es necesario
reglamentar el uso comercial y de servicios
que intervienen de manera expansiva en el
sector Ipiales asf como la racionalizacion del
transporte publico y la funcionalidad de los
grandes parqueaderos ubicados en esta area

homogénea.
b. Con los objetivos anteriores se reco-
mienda:

— Incrementar en un minimo porcentaje el
coeficiente de ocupaciéon del suelo
(COS) hasta un 35%.

- Incrementar el coeficiente de utiliza-
cion del suelo (CUS) hasta un maximo
del 80% con una altura promedio de 2
pisos y méaxima de 3 pisos.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacién del suelo se generan 37.382 m2
que se destinaran a vivienda con un indice de
habitabilidad reglamentado de 20 m2/habi-
tante, es decir 12 m2 netos de habitabilidad
por persona.

La poblacion actual tendra que raciona-
lizar su vivienda y ademas reubicarse en la
nueva estructura fisica y asi mejorar su con-
dicién general de vida.

Este potencial crecimiento solo permiti-
r4 el incremento de 682 habitantes nuevos
(148 tamilias), alcanzando el drea una
poblacién total de 7.634 habitantes.

Con una densidad neta de 220 habitan-
tes/hectarea y una densidad bruta de 160
habitantes/hectarea.

Esta area homogénea alcanzara un area
construida de 277.095 m2 con 7.634 habitan-
tes, incrementandose el uso habitacional de
115.301 m2 a 152.683 m2 de vivienda.

Se estarfa incrementando de 34,5 m2
construidos por habitante a 36 m2/habitante,
delos cuales 20 m2 seran utilizados en vivien-
day 16 m2 en equipamiento urbano, equipa-
miento comunitario y uso mdltiple.

De esta manera, el uso habitacional cre-
ceria del 48% al 55% y el uso mditiple se
equilibrarfa del 52% al 45%.

La propuesta de usos del suelo restringi-
r4 el aumento excesivo de la estructura edifi-
cada y el acceso del uso mdiltiple a esta area,
mejorando el nivel habitacional.

AREA HOMOGENEA 2 -D
SAN JUAN

a. La propuesta urbana se fundamentara
enfortalecer y racionalizar el uso habita-
cional y, a la vez, restringir el acceso del
multiuso que genera un proceso de de-
terioro de la estructura edificada. Para
esto se reglamentara un indice de habi-
tabilidad de 252/habitante con el objeto
de mejorar el nivel de vivienda.

b. Con el objetivo anterior se recomienda:

- Congelar el coeficiente de ocupacién
del suelo (COS) en un 58%.

— Congelar el coeficiente de utilizacién
del suelo (CUS) en un 126% con una
altura promedio de 2 pisos y maxima de
3 pisos.

Con estos antecedentes de intensidad
de ocupacion del suelo, se generan apenas
665 m2 que se los destinara a uso habitacio-
nal y que captara parte de la racionalizacién
de la vivienda con un Indice de habitabilidad
reglamentando de 25 m2/habitante, es decir
15 m2 netos de habitabilidad por persona.

La poblacién actual tendra que dismi-
nuir, racionalizando su vivienda y reubican-
dose en la estructura fisica existente.

Esta recomendacién reducira la pobla-
cion de 8.446 habitantes a 5.173 habitantes.

Con una densidad de:

— Densidad bruta maxima: 300 m2/hab.

— Densidad neta: 372 metros2/habitante.
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El area homogeénea permaneceria esta-
ble en su estructura edificada con 175.219
m2 y una poblacién de 5.173 habitacional de
126.788 m2 a 129.325 m2 de vivienda.

Aumentando de 20,6 m2 construidos por
habitante a 33,8 m2 por habitante, de los
cuales 25 m2 seran utilizados en vivienda, 8,8
m2 seran utilizados en equipamiento urbano
y usos multiples.

El uso habitacional creceria del 72,6% al
73,8% y el uso miuitiple se equilibrarfa del
27,4% al 26,2% de la estructura edificada.

La propuesta de usos restringira la den-
sidad poblacional de esta area y no admitira
el incremento de usos multiples.

AREA HOMOGENEA 2 - E
SAN BLAS - LA TOLA

a. Lapropuesta urbana se fundamentara
en fortalecer y racionalizar el uso habita-
cional de esta area homogénea, gene-
rando nueva estructura edificada y revir-
tiendo parte de los usos multiples a ha-
bitacionales con un indice reglamentado
de 2,5 m2/habitante.

Se restringira el uso mdltiple con el ob-
jeto de equilibrar la compatibilidad con el uso
habitacional propuesto.

b. Con el objeto anterior se recomienda:

- Incrementar el coeficiente de ocupacion
de suelo (COS) hasta un 55%.

- Incrementar el coeficiente de utilizacion
del suelo (CUS) hasta un 110% con una
altura promedio de 2 pisos y maxima de

J PISOS.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacion del suelo se generan apenas
11.691 m2 que se destinaran para uso habi-
tacional con un indice reglamentado de 15
m2 netos de habitabilidad por persona.

La poblaci6n actual tendrfa que decrecer
de 12.813 habitantes a 12.052 habitantes, Ia
poblacién iria racionalizando su vivienda y
reubicAndose en la nueva estructura fisica
con el objeto de mejorar su condicién de
vida.

Con una densidad neta de 332 habitan-
tes por hectarea y una densidad bruta de 250
habitantes por hectarea.

Esta area homogénea permaneceria es-
table en su estructura urbana, con un area
potencial construida de 398.702 m2 y 12.052
habitantes, incrementando el uso habitacio-
nal de 266.620 m2 a 301.291 m2 de vivienda,
aumentando del 30,2 m2 construidos por ha-
bitante a 33 m2 por habitante, de los cuales
25 m2 seran utilizados en vivienday 8 m2 en
equipamiento urbano, equipamiento comuni-
tario y usos miitiples.

De esta manera, el uso habitacional cre-
ce del 68,9% al 75,6% Yy el uso muitiple se
equilibra de 31,1% a 24,4% de la estructura
edificada.

AREA HOMOGENEA 2 - F
LA RECOLETA

a. La propuesta urbana se referira exclusi-
vamente a la racionalizacion del uso po-
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blacional con un indice reglamentado de

20 m2/por habitante. Para revitalizar y

mejorar las condiciones de la vivienda.

Se reglamentaran los usos multiples tra-
tando de que no se suscite una expansion a
causa de la concentracion de actividades
que genera el terminal terrestre.

b. Con el objetivo anterior se recomienda:

- Incrementar en un reducido porcentaje
el coeficiente de ocupacién del suelo
(COS) hasta un 50%.

— Incrementar el coeficiente de utilizacién
del suelo (CUS) hasta un 110% con una
altura promedio de 2 pisos y maxima de
3 pisos.

Con estos coeficientes de densidades
de ocupacion del suelo se generan 14.824
m2 que se los destinara a uso habitacional
con un [ndice reglamentado de 20 m2/hab.,
es decir 12 m2 netos de habitabilidad por
persona.

La poblacién actual tendria que raciona-
lizar su vivienda, irse reubicando en la nueva
estructura fisica, con el objeto de mejorar su
condicion habitacional.

Compatibilizada la potencial estructura
fisica y una densidad poblacional equilibrada
se propone una densidad neta de 323/hab/-
hectarea y una densidad bruta de 220 habi-
tante/hectarea, manteniendo la poblacion
actual de 3.735 habitantes.

La potencial estructura fisica tendra
127.302 m2 y 3.735 habitantes, incrementado
el uso habitacional de 57.111 m2 a 74.700 m2
de vivienda.

Se esta aumentando de 30 m2 construi-
dos por habitante a 34 m2/habitante, de los
cuales 20 m2 seran utilizados en vivienda y
14 m2 en equipamiento urbano (terminal te-
rrestre y servicios complementarios) y usos
multiples.

El uso habitacional se incrementa del
50% al 58,6% y el uso mulltiple se equilibra del
49,3% al 41,4% de la estructura urbana.

AREA HOMOGENEA 3 - A
EL PANECILLO

a. La propuesta urbana fortalecera la ten-
dencia habitacional de esta drea homo-
génea, revitalizando y racionalizando el
uso de vivienda con un indice de habita-
bilidad reglamentado de 20 m2/habitan-

te.

Los usos multiples y el equipamiento se
localizaran en lo posible fuera de esta area
homogénea, con excepcion de las area de
proteccién ecoldgica de El Panecillo que
captarfan las normativas de equipamiento ur-
bano de recreacion no solo de esta 4rea
homogénea sino de los sectores inmediatos
(Santa Ana, Solanda, La Colmena).

b. Con el objetivo anterior se recomienda:

- Incrementar el coeficiente de ocupacién
del suelo (COS) hasta un maximo de
40%.

— Incrementar el coeficiente de utilizacién
del suelo (CUS) hasta el 70% con una
altura promedio de 2 pisos.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacion del suelo se generan 19.302 m2
que se los destinara a uso habitacional con
un indice reglamentado de 20 m2 por habi-
tante, es decir 12 m2 netos de habitabilidad
por persona.

La poblacién actual tendria que raciona-
lizar suvivienda e irse reubicando enla nueva
estructura fisica con el objeto de mejorar su
condicién de vida.

Este potencial crecimiento solo permiti-
ra el incremento de 237 habitantes (53 fami-
lias), alcanzando una poblacién total de
1.680 habitantes, con una densidad neta de
275 habitantes/hectarea y una densidad bru-
ta de 220 habitantes/hectarea.

El d&rea homogénea va a tener un limita-
do crecimiento con un area potencial cons-
truida de 42.752 m2 y 1.680 habitantes,
incrementando el uso habitacional de 18.467
m2 a 36.872 m2 de vivienda.

Aumentando de 13 m2 construidos por
habitante a 25 m2 por habitante, delos cuales
22 m2 seran utilizados en vivienday 3 m2 en
equipamiento comunitario y uso mditiple.

El uso habitacional crece del 78,7% al
86,2% Y el uso multiple se reduce del 21,3%
al 13,8% de la estructura edificada.

La propuesta de usos de suelo restringi-
r4 el incremento de usos multiples y mejoraré
el nivel habitacional.

AREA HOMOGENEA 3 -B
LA COLMENA

a. La propuesta urbana tendera a jerarqui-
zar el actual uso habitacional, revitali-
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zando la estructura existente e
incrementando el fndice de habitabili-
dad.

El equipamiento urbano permanecera
sin variaciones estimables y parte del uso
muitiple se revertira a uso habitacional, a la
vez esta area posee un gran colorido en las
fachadas de las edificaciones, el cual crea un
ambiente muy especial como paisaje urbano,
de arquitectura popular, por lo cual se forta-
lecera esta tendencia con una teoria y una
normativa del color.

b. Con los anteriores objetivos se reco-
mienda:

- Mantener el coeficiente de ocupacion
del suelo (COS) en un 50%.

- Incrementar el coeficiente de utilizacién
del suelo (CUS) hasta un 100% con una
altura promedio de 2 pisos y maxima de
3 pisos.

Con estos coeficientes de intensidad de
ocupacion del suelo se generan 28.796 m2
que se los destinaran para uso habitacional
con un fndice de habitabilidad reglamentado
de 20 m2/habitante, es decir 12 m2 netos de
habitabilidad por persona.

La actual poblacién tendra que raciona-
lizar su habitabilidad, e irse reubicando en la
nueva estructura fisica.

Este crecimiento potencial solo permiti-
ra el incremento de 513 habitantes nuevos
(116 familias) alcanzando una poblacién total
de 5.862 habitantes.

Con una densidad neta de 425 habitan-
tes por hectérea y una densidad bruta de 150
habitantes por hectarea.

Esta area homogénea solo va a crecer
en altura con un area potencial construida de
138.083 m2 y 5.862 habitantes incremen-
tando considerablemente el uso habitacional
de 41.137 m2 a 117.240 m2 de vivienda.

De esta manera, se incrementan de 20,4
m2 construidos por habitante a 23,5 m2 por
habitante, de los cuales 20 m2 seran utiliza-
dos en vivienda y 3,5 m2 en equipamiento
urbano, equipamiento comunitario y servi-
cios.

Conlo cual el uso habitacional crece del
37,6% al 85% y el uso muitiple se reduce del
62,4% al 3,5% de la estructura edificada.

La propuesta de usos del suelo restringi-
ra el aumento excesivo de la estructura edifi-
cada y el acceso del uso mdltiple a esta area,
prevalenciendo el equipamiento comunitario

q
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y urbano a nivel vecinal con el objeto de
mantener y mejorar el nivel habitacional.

7.3. EN LO ARQUITECTONICO

a. La evolucion histérica de los tipos arqui-
tecténicos de la Zona Historica Central
ha definido esencialmente dos:

- la casa de patio tradicional

— la casa sin patio tradicional
Su transformacién ha determinado una

serie de subtipos, no todos de interés parala

preservacién.

En e sector UNO de la Zona Hist6rica
Central se han escogido 998 edificaciones
correspondientes a los tipos més significati-
VOS.

b. Para el sector UNO delazona central
se ha comprobado que la mayor con-
centracion de edificaciones de interés se
encuentra en los barrios Gonzalez Sua-
rez, San Blas, San Roque y La Chilena,
mientras que los de mayor dispersién
son: La Colmena, La Tola, El Placer y
Aguarico.

¢. lLas intervenciones en el patrimonio son
realizadas solo en un 20% de manera
que se afecte a la estructura de los edifi-
cios. Los barrios Gonzalez Suarez, San
Roque, San Marcos y La Chilena son los
mads intervenidos.

d. Las intervenciones que se realizan en
los edificios de la zona UNO tienen la
caracteristica de ser REHABILITACIO-
NES inadecuadas. Tal vez debido a una
politica de conservacién demasiado rigi-
da que no contempla el aporte contem-
poraneo —de calidad- como componen-
te de la misma.

e. El estado general de los edificios del
area de estudio es bueno, solo o 14%
tiene riesgo de ocupacion.

f. Las zonas con edificios mas deteriora-
dos son los entomos de la Av. 24 de
Mayo y El Cumand4, las laderas de El
Panecillo, los alrededores de la Plaza de
Sto. Domingo (hacia “La Ronda”), el ba-
rrio La Chilena y el sector de la Iglesia
Santa Bérbara.

d. Los edificios en mal estado de conser-
vacion no cuentan en su mayorfa con el
propietario como habitante, son edifi-
cios cedidos en alquiler a gran cantidad
de familias.
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h. Los elementos estructurales mas dete-
riorados son, en la globalidad del sector
UNO, las cubiertas, siendo sus fallas
principales el apolillamiento y la hume-
dad, producidos por la edad del made-
ramen y la falta de mantenimiento.

i. Existen zonas donde se concentran edi-
ficaciones de valor especial y monumen-
tos: El eje formado por la calle Rocafuer-
te y su entorno, desde San Roque hasta
La Loma, concentrandose especialmen-
te, en los alrededores de Sto. Domingo.
El eje formado por las calles Garcla Mo-
reno y Venezuela y su entorno, desde la
calle Rocafuerte hasta la Oriente. La ca-
lle Sucre, que vincula los conventos de
San Francisco y Sto. Domingo, la calle
Esmeraldas y la calle Junin.

Existen zonas donde se concentran las
edificaciones de interés y las edificaciones
con mayor deterioro: el barrio San Blas, en ¢
entorno de las calles Garcia Moreno y Esme-
raldas; el entorno de la calle Flores, desde la
Plaza de Sto. Domingo hasta la Plaza del
Teatro, la zona ubicada entre la calle Roca-
fuerte y la calle Loja, en el barrio San Roque.

CONCLUSIONES

De todo lo anterior se puede concluir
que:

a. La evolucion historica de los tipos ar-
quitectonicos de la Zona Histérica Cen-
tral ha definido esencialmente dos:

— la casa de patio tradiconal

- la casa sin patio tradicional
Su transformacion ha determinado una

serie de subtipos, no todos de interés para la

preservacion.

En el sector UNO de la Zona Histérica
Central se han escogido 998 edificaciones
correspondientes a los tipos mas significati-
vOs.

b. Para el sector UNO de la zona central
se ha comprobado que la mayor con-
centracion de edificaciones de interés se
encuentra en los barrios Gonzalez Sua-
rez, San Blas, San Roque y La Chilena,
mientras que los de mayor dispersion
son: La Colmena, La Tola, El Placer y
Aguarico.

c. Lasintervenciones en el patrimonio son
realizadas solo en un 20% de manera
que se afecte ala estructura de los edifi-
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cios. Los barrios Gonzélez Suéarez, San
Roque, San Marcos y La Chilena son los
mas intervenidos.

Las intervenciones que se realizan en
los edificios de la zona UNO tienen la
caracteristica de ser REHABILITACIO-
NES inadecuadas. Tal vez debido a una
polftica de conservacién demasiado rigi-
da que no contempla el aporte contem-
poraneo —de calidad- como componen-
te de la misma.

El estado general de los edificios del
area de estudio es bueno, solo e 14%
tiene riesgo de ocupacion,

Las zonas con edificios mas deteriora-
dos son los entornos de la Av. 24 de
Mayo y El Cumanda las laderas de El
Panecillo, los alrededores de la Plaza de
Sto. Domingo (hacia “La Ronda™), el ba-
rrio La Chilena y el sector de la Iglesia
Santa Barbara.

Los edificios en mal estado de conser-
vacion no cuentan en su mayorfa con el
propietario como habitante, son edifi-
cios cedidos en alquiler a gran cantidad
de familias.

Los elementos estructurales mas dete-
riorados son, en la globalidad del sector
UNO, las cubiertas, siendo sus fallas
principales el apolillamiento y la hume-
dad, producidos por la edad del made-
ramen y la falta de mantenimiento.
Existen zonas donde se concentran edi-
ficaciones de valor especial y monumen-
tos: El eje formado por la calle Rocafuer-
te y su entomo, desde San Roque hasta
La Loma, concentrandose especialmen-
te, en los alrededores de Sto. Domingo.
El eje formado por las calles Garcia Mo-
reno y Venezuela y su entorno, desde la
calle Rocafuerte hasta la Oriente. La ca-
lle Sucre, que vincula los conventos de
San Francisco y Sto. Domingo, la calle
Esmeraldas y la calle Junin.

Existen zonas donde se concentran las
edificaciones de interés y las edificacio-
nes con mayor deterioro: el barrio San
Blas, en el entorno de las calles Garcla
Moreno y Esmeraldas; el entorno de la
calle Flores, desde la Plaza de Sto. Do-
mingo hasta la Plaza del Teatro, la zona
ubicada entre la calle Rocafuerte y la
calle Loja, en el barrio San Roque



RECOMENDACIONES

A) Existen cinco zonas de intervencién
emergente (ver plano). Son aquellas
donde confluyen las siguientes clases de
condiciones:

A1) Concentracion de edificaciones
con alto valor tipolégico y con ries-
go de ocupacion.

A2) Concentracion de inmuebles de
alto valor simbélico, histérico o es-
tético.

A3) Concentraciéon de edificios de
valor, en mal estado, utilizados en
vivienda y habitadas por gran niime-
ro de familias.

A4) Existencia de monumentos y
ejes viales articuladores de entor-
nos homogéneos.

B) Estas zonas son, segln su prioridad de
intervencién las siguientes:

ZONA ESPECIAL No. 1

El Barrio San Roque, en el sector suroc-
cidental del convento de San Francisco ,
cuyo eje articulador es la calle Rocafuerte.

ZONA ESPECIAL NO. 2

El sector suroccidental del convento de
Santo Domingo , cuyos ejes articuladores
son las calles Maldonado, Flores y Sucre.

ZONA ESPECIAL NO. 3

Generada por el eje que une las plazas
de Santo Domingo y del Teatro

ZONA ESPECIAL NO. 4

Generada por los ejes de la calle Oimedo
y la calle Venezuela hacia el norte, en los
barrios San Blas y La Chilena.

ZONA ESPECIAL NO. 5

El barrio San Sebastian cuyo eje articu-
lador es la calle Loja.

C) En estas zonas la inversién publica de-
bera orientarse principalmente a los si-
guientes aspectos:

C1) Rehabilitacion de los inmuebles

los a usos de equipamiento y vivien-
da.

C2) Rehabilitacion de los inmuebles
con alto riesgo de ocupacion de
propiedad publica o privada

C3) Mejoramiento de las condicio-
nes ambientales de estas zonas,
con el fin de incentivar la inversién
privada.

Es importante que no se hagan
obras aisladas, sino que se asegure
la rehabilitacion integrada de los
sectores identificados.

D) Serevela necesario llevar a cabo un pro-
grama de vivienda que contemple los
siguientes aspectos:

D1) Identificacién de inmuebles que
requieren intervenciéon publica, en
las zonas especiales.

D2) Identificacion de edificaciones
que admiten, en las identificadas,
inversion privada.

D3) Estrategias de canalizacién de
fondos para ayudas a la rehabilita-
cion.

D4) Promocion de la asociacion de
personas naturales en cooperat-
ivas, para acceder a préstamos con
mejores condiciones financieras,
para la rehabilitacién.

D5) Programa de dotacién de servi-
cios comunales en los inmuebles
utilizados en vivienda.

Dé) Programa de dotacién de equi-
pamiento complementario al uso de
vivienda, en propiedades municipa-
les 0 de entidades publicas, ubica-
das en las zonas de rehabilitacion
integrada.

D7) Asesoramiento técnico a los
usuarios en la adaptacion de las dis-
tintas tipologias al uso de vivienda.
D8) Disefio y publicaciéon de siste-
mas constructivos contemporaneos
compatibles con los tradicionalies,
de facil manejo e instalacion.

E) Esrecomendable estructurar un progra-
ma de intervencion en los edificios iden-
tificados por este diagndstico como de
mayor antigiiedad y valor simbdlico. Las
intervenciones realizadas en ellos debe-
ran recuperar la mayor cantidad de ele-
mentos originales y aportes realizados
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