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O

El trabajo aborda los conflictos entre el desarrollo urbano contemporaneo
yla conservacion del patrimonio inmueble en Riobamba (Ecuador), donde
la presion inmobiliaria y la falta de mantenimiento generan tensiones en el
tejido histdrico. El objetivo fue analizar como se expresan estos conflictos
en tres edificaciones representativas registradas en el inventario del
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural: la casa esquinera (Reg. 162),
de tipologia tradicional selectiva y con deterioro acelerado que la coloca en
riesgo de colapso; la vivienda republicana (Reg. 071), con intervenciones
emergentes que alteran su autenticidad y reflejan presiones sociales y
constructivas; y la casona ecléctica (Reg. 423), que conserva su integridad
fisica pero se ve afectada por un entorno transformado por edificaciones
modernas. La investigacion se desarrolld con una metodologia cualitativa
basada en fichas técnicas patrimoniales, observacion de campo y revision
de literatura reciente. Los resultados muestran trayectorias divergentes
que evidencian como la catalogacién patrimonial, sin incentivos
econdmicos ni planes de uso, puede restringir la demolicidn sin viabilizar
procesos efectivos de intervencidn, lo que favorece el abandono, acelera
la degradacidn y limita la renovacidn urbana. Se concluye que superar la
conservacion reactiva exige marcos de gestion integrados que articulen
programas de mantenimiento obligatorio y cofinanciado, inspecciones
periddicas con matrices de riesgo, medidas contra la negligencia,
regulacion de inserciones urbanas, proyectos de rehabilitacion adaptativa
y campafias comunitarias de mantenimiento. El estudio aporta evidencia
empirica para repensar la gobernanza del patrimonio en ciudades
intermedias andinas y plantea lineas de investigacion sobre tecnologias
digitales, ciclo de vida y percepcion ciudadana.
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O

This study addresses the conflicts between contemporary urban
developmentand the conservation of builtheritagein Riobamba (Ecuador),
where real estate pressure and lack of maintenance generate tensions
within the historic urban fabric. The objective was to analyze how these
conflicts are expressed in three representative buildings registered in the
inventory of the National Institute of Cultural Heritage: the corner house
(Reg. 162), of traditional selective typology and accelerated deterioration
that places it at risk of collapse; the republican house (Reg. 071), with
emergency interventions that alter its authenticity and reflect social and
construction-related pressures; and the eclectic mansion (Reg. 423),
which preserves its physical integrity but is affected by an environment
transformed by modern buildings. The research followed a qualitative
methodology based on heritage technical records, field observation and
a review of recent literature. The results show divergent trajectories that
reveal how heritage listing, when not supported by economic incentives or
appropriate use plans, may restrict demolition without enabling effective
intervention processes, thereby favoring abandonment, accelerating
degradation and limiting urban renewal. It is concluded that overcoming
reactive conservation requires integrated management frameworks that
articulate compulsory and co-financed maintenance programs, periodic
inspections supported by risk matrices, anti-negligence measures,
regulation of urban insertions, adaptive rehabilitation projects and
community-based maintenance campaigns. The study provides empirical
evidence to rethink heritage governance in intermediate Andean cities
and proposes future research lines on digital technologies, life-cycle costs
and citizen perception.
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O

El crecimiento urbano contemporaneo representa uno de los
desafios mas significativos para la conservacion del patrimonio
arquitectonico en ciudades intermedias. A medida que los
procesos de expansion se aceleran, impulsados por dinamicas
demograficas y econémicas, los inmuebles histéricos enfrentan
presiones que comprometen tanto su integridad material como su
vigencia social (Fu et al., 2023) La urbanizacion no planificada se
ha identificado como uno de los principales factores que generan
deterioro y pérdida del patrimonio construido, en particular en
contextos latinoamericanos donde los marcos normativos suelen
ser insuficientes para equilibrar conservacion y desarrollo (Jiang et
al., 2022).

El dilema entre lo antiguo y lo moderno se observa en multiples
escalas. Por un lado, los bienes patrimoniales constituyen
testimonios tangibles de la historia colectiva, que aportan identidad
cultural, continuidad urbana y potencial econémico a través de
usos turisticos o culturales (Achig-Balarezo et al., 2017) Por otro,
la presion inmobiliaria y las logicas de rentabilidad a corto plazo
priorizan la sustituciéon de inmuebles antiguos por edificaciones
nuevas, con mayor densidad y aprovechamiento del suelo (Rumé,
2022). Cuando no se permite la demolicién por proteccién legal,
emerge un fenéomeno recurrente: la demolicion por negligencia,
donde el abandono y la falta de mantenimiento conducen al colapso
parcial, legitimando intervenciones que de otro modo estarian
prohibidas (American Planning Association, 2022).

En Ecuador, casos como el del centro histérico de Cuenca —
Patrimonio Mundial de la UNESCO desde 1999- han mostrado
cémo la migracién de habitantes hacia la periferia y la ausencia
de incentivos efectivos han acelerado el abandono y deterioro de
edificaciones tradicionales (Tello, 2013). Riobamba, ciudad con
un valioso inventario patrimonial, enfrenta procesos similares: el
tejido histérico se ve tensionado por la apariciéon de edificaciones



modernas, y los inmuebles catalogados experimentan conflictos
tanto fisicos como funcionales con su entorno inmediato.

Este articulo se centra en tres casos representativos de Riobamba:

- Caso A: Casa esquinera, Registro 162, inmueble de tipologia
tradicional con balcones de madera y hierro, muros de
bahareque y pinturas murales, que actualmente presenta un
avanzado estado de deterioro.

- Caso B: Casa patrimonial, Registro 071, edificacion
republicana con patio central y galerias, que ha sufrido
intervencionesinadecuadasydafos por fendmenosantrépicos
y naturales.

- Caso C: Casona, Registro 423, construccién republicana
bien conservada, pero cuyo entorno inmediato ha sido
transformado por edificaciones modernas que alteran la
unidad urbana.

La seleccién de estos tres inmuebles responde a que representan
tipologias patrimoniales distintas dentro del centro histérico de
Riobamba —una vivienda tradicional y dos edificaciones de época
republicana en diferentes condiciones de conservacion-. Esta
diversidad permite comparar estados de deterioro, niveles de
intervencion y conflictos con el entorno inmediato, al tiempo que
comparten la condiciéon de bienes catalogados ubicados en zonas
sometidas a fuerte presion urbana. Por ello constituyen un conjunto
representativo para analizar como se manifiestan las interacciones
entre patrimonio y desarrollo en la ciudad.

El analisis de estos casos revela la coexistencia conflictiva
entre valores patrimoniales y dinamicas urbanas actuales. A mas
de los danos materiales, se evidencia la dificultad de articular
la conservacidén preventiva con la presiéon por modernizar la
ciudad. Con este marco, el estudio busca responder dos preguntas
centrales: ;cuales son las causas que afectan el estado de los bienes
patrimoniales en contextos urbanos dinamicos? y ;como se
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manifiestan los conflictos especificos entre inmuebles histéricos
y edificaciones modernas colindantes en Riobamba? Para ello
se desarrolla un estudio de caso con enfoque cualitativo que
combina revision documental, analisis técnico-arquitectéonico y
contrastacion con literatura reciente. El objetivo general es exponer
las afectaciones y causas que provocan conflicto entre bienes
patrimoniales y edificaciones modernas, aportando insumos para
una gestion urbana que armonice la memoria arquitecténica con
las necesidades de desarrollo sostenible.

O

La investigaciéon adopté un enfoque cualitativo con disefio de
estudio de caso multiple, centrado en tres inmuebles patrimoniales
ubicados en la ciudad de Riobamba (registros 162, 071 y 423). La
elecciéon de este método respondio a la necesidad de comprender
fendmenos complejos —como la interacciéon entre conservacion
patrimonial y desarrollo urbano- en contextos reales y especificos.
Los tres inmuebles fueron seleccionados por su representatividad
dentro del area patrimonial de Riobamba; entre ellos, el inmueble
conregistro 162 (c6digo 4H-04-07-162), ubicado enla calle Almagro,
es el inico que permanece habitado. Segin Yin (2018), el estudio
de caso resulté idéoneo cuando se buscaba responder preguntas
de tipo cémo y por qué, y cuando los limites entre el fendmeno
estudiado y su contexto no podian distinguirse claramente. En este
sentido, los casos seleccionados permitieron observar directamente
cdmo se manifestaban los conflictos entre inmuebles histéricos y
construcciones modernas colindantes.

Justificacion del enfoque

El patrimonio inmueble es inseparable de su contexto urbano,
por lo que su analisis requiere considerar dimensiones historicas,
arquitecténicas, sociales y normativas. Merriam y Tisdell (2016)
sefialan que el estudio de caso cualitativo es particularmente valioso
en patrimonio y urbanismo, porque posibilita integrar datos



técnicos con percepciones sociales, generando una comprension
holistica. Asimismo, Rashid et al. (2019) muestran que el estudio
de caso cualitativo facilita articular, de forma sistematica, la
observacion empirica con marcos tedricos mediante un itinerario
en cuatro fases (fundamento, prefase de campo, fase de campo y
reporte), Gtil para operacionalizar seleccién de casos, protocolos y
triangulacion de técnicas.

En este trabajo, cada inmueble se concibié como una unidad
de andlisis que revel6 tensiones entre conservacioén y desarrollo.
La comparacidn entre los tres casos permiti6 identificar patrones

comunes y divergencias, fortaleciendo la validez de las conclusiones.

Etapas de la investigacion

La investigacion se desarrolld en varias fases articuladas.
En primer lugar, se llevd a cabo una revision documental y
bibliografica mediante una busqueda sistematica en bases de datos
de alto impacto como Web of Science, ScienceDirect 'y SpringerLink,
priorizando literatura publicada entre 2020 y 2025. Este proceso
permitié identificar enfoques recientes en conservacion patrimonial
urbana, experiencias comparativas en Ameérica Latina y marcos
normativos internacionales, particularmente la Recomendacion
de la UNESCO sobre el Paisaje Urbano Historico de 2011, que
constituyo un referente clave para la construccion de categorias de
analisis relacionadas con riesgos, patologias, gestion institucional y
conflictos socio-urbanos.

Posteriormente, se procedié al examen de las fichas patrimoniales
emitidas por el Instituto Nacional de Patrimonio Cultural
(INPC), que incluyen inventarios arquitectonicos, declaratorias
de proteccidn y registros catastrales. Estos documentos técnicos
aportaron informacién precisa sobre tipologia constructiva,
materiales, estado de conservacidn y grado de proteccion de los
inmuebles seleccionados, permitiendo caracterizar con rigor los
casos de estudio (INPC, 2007a, 2007b, 2007¢c, 2008).
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Las fichas utilizadas corresponden a los registros oficiales
existentes en el municipio, los cuales no han sido actualizados en
los dltimos afos, por lo que constituyen la inica fuente disponible
de referencia técnica.

El trabajo de campo complementd la revision documental. Se
realizaron visitas in situ a los tres inmuebles, acompanadas de un
levantamiento fotografico de fachadas, cubiertas, muros y elementos
ornamentales. Este registro grafico permitié verificar el estado
actual descrito en las fichas oficiales y documentar la interaccion de
los bienes patrimoniales con edificaciones modernas colindantes.
Dichas imagenes han sido incorporadas como figuras ilustrativas
del estudio.

Con base en esta evidencia, se efectué un diagnostico técnico-
arquitecténico centrado en la identificaciéon de patologias como
fisuras, humedad, desprendimientos y ataques bioldgicos,
vinculdndolas tanto a causas internas (materialidad, antigiiedad y
abandono) como a factores externos (vibraciones de obras cercanas,
intervenciones inadecuadas y transformaciones en la trama urbana).
Para este analisis se adoptaron criterios de conservacion preventiva
planteados por ICOMOS (2024) y aplicados previamente en estudios
de riesgo patrimonial en Ecuador, lo que permitié contextualizar
los hallazgos locales dentro de una practica reconocida a nivel
internacional (Aguirre et al., 2017).

Finalmente, los hallazgos derivados de cada caso fueron
comparados entre si y contrastados con la literatura revisada,
con el propédsito de identificar patrones comunes y divergencias.
La estrategia metodolodgica incluyd la triangulacion de fuentes -
fichas oficiales, observacion directa y bibliografia académica-,
fortaleciendo asi la validez y confiabilidad del estudio (Rashid et al.,
2019; Stake, 2005).

Alcances y limitaciones

El caracter cualitativo del estudio permitié profundizar en las
particularidades de cada inmueble y en las tensiones que generaba



su coexistencia con el entorno moderno. No obstante, los resultados

no tuvieron como proposito ser generalizables a todas las ciudades

patrimoniales del Ecuador. Mas bien, constituyeron evidencias que

ilustraron dindmicas recurrentes en contextos de urbanizaciéon

acelerada y conservaciéon deficiente, utiles para nutrir politicas

locales y comparaciones internacionales.

Resultados

O

Caso A. Casa esquinera

Registro 162 (Codigo INPC: 4H-04-07-162) (ver Figura 1)

Identificacién y localizacion

Figura 1
Casa esquinera — Registro 162 (4H-04-07-162)

Denominacion: Casa (vivienda tradicional).

Ubicacion: Provincia Chimborazo, cantén Riobamba,
parroquia Veloz; calle Almagro N.° 2212; manzana 69.

Propiedad y tenencia: Particular; propietario: Neptali
Gallegos Diaz.

Uso: Vivienda (original y actual).

Registro y ficha: INPC, Ficha BI-1 de registro emergente,
Registro N.° 162, Archivo 04; cédigo de bienes inmuebles

Conflicts between Urban Development and Heritage Conservation
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4H-04-07-162; fecha de registro: marzo de 2007; registro
fotografico M82R178 (fotogramas 100_3480, 100_3470,
100_3487).

Equipo de registro: Arq. Fabian Lara, Arq. Kléver Campos;
responsable del informe: Arq. Marcelo Leon.

Grado de proteccion: Condicionada; categoria: Tradicional
Selectiva.

Intervenciéon sugerida: Rehabilitaciéon, con niveles de
intervenciéon de conservacion y reestructuraciéon (INPC,
2007a).

Tipologia, morfologia y fachada

Tipologia: Tradicional con planta en torno a patio-jardin y
galerias porticadas.

Implantacion: Esquinera con ochave, dos frentes, 1-2
niveles; un (1) grupo familiar.

Fachada: Recta, remate con alero y cubierta de teja; zocalo de
piedra; PB con pano limpio de vanos y llenos ritmicamente
distribuidos; PA con tres balcones en volado (madera y hierro
forjado), nueve balcones incluidos en PB; enmarcamientos,
cornisa, pilastras, faja de denticulos en coronacién; vanos
con arco rebajado.

Color y textura: Blanco, lisa.

Observacion tipoldgica clave: El vano del ochave habria
sido puerta originalmente; hoy aparece como ventana.

Organizacion espacial y elementos interiores

Zaguan lateral de acceso que conduce a patio-jardin; galerias
con corredores angostos y piso de piedra; escalera de madera
hacia el bloque de dos pisos; corredores porticados en planta
alta con pilastras de tres cuerpos en madera; entrepiso y
estructura en madera; barandas de antepecho de hierro con
pasamano de madera.

Decoracion interior: Pinturas murales (motivos vegetales



y geométricos), ornamentaciones en cielos rasos y cenefas
superiores en corredores; se registran tumbados decorados.

Sistema constructivo

Cimentacion: Piedra.

Muros: Cangahua y bahareque (caja estructural de paredes
portantes).

Estructura principal: Madera.

Cubierta: Teja sobre estructura de madera.

Estado de conservacion y patologias

Cubierta: Regular.

Estructura: Regular.

Elementos (acabados, carpinterias, decoraciones): Malo.
Mantenimiento: Malo.

Nivel de integridad: PB original (no se consignan pisos
superiores como originales).

Patologias reportadas y evidencias graficas:

o Humedad con desprendimientos de revoques en paredes
(capilaridad y filtraciones por pérdida de estanqueidad en
cubierta).

o Ataque de xiléfagos (polilla) en pisos y columnas de
madera.

 Fisuras y colapso parcial de cielos rasos decorados.

o Degradacion de carpinterias y barandas, con pérdida de
capas de proteccion.

o Apuntalamientos locales visibles en zonas criticas de
transito interior para evitar colapsos, como en tumbados,
cenefas, corredores y entrepiso.

Entorno urbano y conflicto

Valoracion del entorno: Alterado (sustituciones y
alteraciones urbanas y arquitectonicas evidentes).
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Conflicto urbano-patrimonial: La presion de renovacion en
un entorno alterado tensiona el inmueble, al tiempo que la
ausencia de mantenimiento aumenta el riesgo de pérdida de
valores materiales (pinturas murales, cenefas, carpinterias) y
funcionales (habitabilidad), comprometiendo su estabilidad
y la continuidad de la trama historica en un nodo de esquina.

Recomendaciones técnicas (derivadas de la ficha)

Trabajos emergentes: Apuntalamiento estructural vy
proteccidn de cubiertas.

Medidas de corto plazo: Control de humedad (cubierta,
bajantes, solera), saneo de madera (tratamientos curativos y
preventivos), consolidacion de revoques en riesgo y rescate
de pinturas murales (coberturas temporales y protocolos de
conservacion).

Mediano plazo: Rehabilitaciéon/Refuncionalizacién para
recuperar uso y garantizar sostenibilidad, manteniendo
fachadas y elementos relevantes conforme a su nivel de
valoracion patrimonial.

Fuente: Ficha BI-1, Reg. 162 (INPC, 2007a).

Caso B. Casa patrimonial

Registro 071 (Codigos INPC: 4H4-07-071; SIPCE: IBI-06-01-
02-000-000055) (ver Figura 2).

Identificacién y localizacion

Denominacion: Casa (época republicana).

Ubicacion: Provincia Chimborazo, canton Riobamba; calle
Veloz N.° 16-40 (parroquia Lizarzaburu); manzana 38.

Propiedad y tenencia: Particular; propietario: Familia
Quirola.

Uso: Vivienda (original y actual).
Fecha de construccion: + 1940.

Registro y ficha: INPC, Ficha BI-1 de registro emergente,



Tip

Figura 2
Casa patrimonial - Registro 071 (4H4-07-071)

Registro N.° 071, Archivo 04; cédigo 4H4-07-071; SIPCE
IBI-06-01-02-000-000055; fecha de registro: febrero de 2007;
codigo fotografico M51R74 (M451R74 en anexo).

Equipo de registro: Arq. Marco Silva, Arq. Kléver Campos;
responsable: Arq. Fabian Lara O.

Grado de proteccion: Parcial; categoria: Tradicional
Selectiva.

Intervencion sugerida: Rehabilitacion; niveles: conservacion
y reestructuracion (INPC, 2007b, 2008).

ologia, morfologia y fachada

Tipologia: Republicana; dos niveles organizados alrededor
de patio posterior con galerias en dos lados y dos niveles,
resueltas con porticos de pilastras/columnas de madera
ensambladas a vigas soleras.

Fachada: Recta; zdcalo de piedra pintada; enmarcamiento
de vanos pareados que evocan un tema decorativo albertiano;
balaustrada, ménsulas, cornisa, bandas; remate con antepecho
y cornisa; balcén volado (1) de hierro y madera en segundo
nivel.

Color y textura: Verde y blanco; lisa.

[ Castillo, V., & Garcia, C.
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o Alturas: Generosas en ambos niveles (criterio higrotérmico
de época).

Sistema constructivo
o Cimentacion: Piedra.

e Muros: Adobe y bahareque (muros portantes contintian en
el segundo nivel).

o Estructura: Madera en entrepisos y techumbre.
« Cubierta: Teja sobre estructura de madera.
Estado de conservacion y patologias

o Cubierta: Regular.

o Estructura: Regular.

o Elementos: Regular.

« Mantenimiento: Regular.

o Integridad: PB original / PA original.

« Patologias y alteraciones relevantes:

o Fisuras en paramentos portantes; humedad en muros y
pérdida de acabados interiores.

« Intervenciones emergentes con bloques de cemento en
sectores interiores y posteriores, motivadas por danos
asociados ala explosion del fortin militar; estas soluciones
alteraron la autenticidad material y el comportamiento
del sistema tradicional.

o Deterioro localizado en galerias, pisos y carpinterias.

o Observacion urbana: La unidad y armonia de la manzana/
calle se ha perdido porlaaparicion de edificaciones modernas;
el entorno inmediato se cataloga como alterado (ruido,
comercio cadtico, desaseo, transito, escasa arborizacion).

Conflicto urbano-patrimonial

o La vivienda, aun habitada, enfrenta tensiones por
sustituciones en la cuadra e intervenciones impropias



posevento antrépico (fortin), que introducen materiales
y técnicas ajenas al sistema original. La pérdida de unidad
urbana acentua el contraste entre la tipologia republicana y
las edificaciones contemporaneas, complejizando decisiones
de conservacién y uso.

Recomendaciones técnicas (derivadas de la ficha)

Correccidn de intervenciones impropias (retirar o regularizar
bloques de cemento no compatibles; reintegrar con técnicas
tradicionales bajo criterio estructural).

Gestion de humedad (cubierta, canalizaciones, ventilacién
de muros).

Consolidacion de muros portantes y refuerzo discreto en
puntos criticos de las galerias.

Mantenimiento de carpinterias, recuperacion de acabados y
control de agentes bioticos.

Proyecto de rehabilitaciéon compatible con su proteccion

parcial, priorizando la lectura tipoldgica (patio, galerias) y
la fachada.

Fuente: Reg. 071 / IBI-06-01-02-000-000055 (INPC, 2007b,

2008).

Caso C. Casona

Registro 423 (Codigo INPC: 4H4-07-423; Clave catastral: 12-
029-001) (ver Figura 3).

Identificacion y localizacion

Denominacidon: Casona (época republicana).

Ubicacion: Provincia Chimborazo, cantén Riobamba,
parroquia Maldonado; calles Orozco y Loja N.°o 13-46;
manzana 172.

Propiedad y tenencia: Particular; herederos Falconi.
Uso: Vivienda (original y actual).

Fecha de construccion: + 1920-1930.

Conflicts between Urban Development and Heritage Conservation
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Tip

Figura 3
Casona - Registro 423 (4H4-07-423; clave 12-029-001)

Registro y ficha: INPC, Ficha BI-1 de registro emergente,
Registro N.° 423, Archivo 04; codigo 4H4-07-423; fecha de
registro: septiembre de 2007; cddigo fotografico M176R443
(M176R443B).

Equipo de registro: Arq. Kléver Campos, Arq. Marcelo
Ledn; responsable: Arq. Fabian Lara O.

Grado de proteccion: Condicionada; categoria: Relevante.

Intervencion sugerida: Rehabilitacion; niveles: conservaciéon
y restauracion (INPC, 2007c).

ologia, morfologia y fachada

Implantacién y escala: Una planta, cuatro frentes con
amplios retiros; requeria solar generoso y jardineria trabajada
(referente de tipologias de colonia/tradicional adaptadas a
etapa republicana).

Fachada: Recta con 33 vanos en PB; zdcalo de piedra;
alero con antefijo, balaustrada y cimera central decorativa;
enmarcamiento de vanos; balaustres, pilastras, filetes;
altorrelieves antropomorfos; color blanco, textura lisa. El
cuerpo central se retrasa para enfatizar acceso y realzar la
cimera con maceteros decorativos.




Organizacion espacial: Acceso a galeria frontera; zona social
a la derecha y privada a la izquierda; carpinterias con grill
de madera y vidrio; disposiciéon ordenada y elegante con
referencias neocldsicas mesuradas.

Sistema constructivo

Cimentacion: Piedra.

Muros: Ladrillo y adobe.

Estructura: Madera.

Cubierta: Estructura de madera con teja.

Elemento artistico exterior: Pintura mural en hastial.

Estado de conservacion y patologias

Cubierta, estructura, elementos y mantenimiento: Bueno
(conservacion sostenida).

Integridad: PB original.

Cuadro de materiales/patologias (segtn ficha): presencia de
materiales tradicionales; no se reportan ruinas ni malos en
componentes criticos; estado general bueno.

Limitacion de inspeccion: En alguna visita “no se pudo
ingresar” a ciertos subcomponentes (consignado en ficha),
si bien el conjunto se califica positivamente en el reporte
principal.

Entorno urbano y conflicto

Valoracion del entorno: Alterado por sustitucion de
antiguas edificaciones con construcciones modernas de
dos y tres pisos que “no aportan a la ciudad”; se documenta
la pérdida de otra casa de alto valor en la misma zona por
derrocamiento y subdivision del lote.

Conflicto urbano-patrimonial: Aunque el inmueble
muestra buen estado, la ruptura de la unidad de conjunto
y la disonancia volumétrica/estilistica del entorno afectan
la lectura paisajistica y valor urbano de la casona. La ficha
insiste en apoyo municipal para el cuidado constante.
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Recomendaciones técnicas (derivadas de la ficha)

Conservaciéon programada (plan de mantenimiento para

cubierta, carpinterias, revoques y elementos ornamentales).

Gestion de entorno: lineamientos municipales para control
dealturas, alineaciones y materialidad en predios colindantes;
incentivos para rehabilitar inmuebles remanentes del sector
y evitar nuevas pérdidas de patrimonio.

Puesta en valor: interpretacion del hastial con pintura mural
y de la cimera; registro fotogramétrico y plan de conservacion
preventiva.

Fuente: Ficha BI-1, Reg. 423 (INPC, 2007c).

Sintesis comparativa

Sistemas tradicionales (piedra—adobe/bahareque-madera-
teja) estdn presentes en los tres inmuebles, con mayor
vulnerabilidad alli donde falt6 mantenimiento (162, 071).

Valores arquitectonico-estéticos y testimoniales son
explicitos en las fichas, especialmente por tipologia, fachaday
ornamentacion (p. ej., pinturas murales en 162; balaustradas
y cimera en 423).

Gradacién de conservacion: 423 (buena) -» 071 (regular) -
162 (regular a malo en elementos), lo que correlaciona con el
riesgo y la urgencia de intervencidn.

Entorno urbano: los tres consignan entorno alterado; en 423,
la alteracién impacta la unidad urbana pese al buen estado
del bien; en 162 y 071, la alteracién coincide con patologias

internas y tensiones de uso.

Recomendaciones comunes en fichas: apuntalamiento y
proteccion de cubiertas (162), correccion de intervenciones
impropiasyrehabilitacién (071), mantenimiento programado
y gestion del entorno (423).



O

La lectura cruzada de los expedientes INPC de la casa esquinera
(Reg. 162, c. Almagro 2212), de la casa republicana (Reg. 071, c.
Veloz 16-40) y de la casona ecléctica (Reg. 423, Orozco y Loja)
confirma que el conflicto entre desarrollo urbano y conservacién en
Riobamba no es una abstraccion, sino un conjunto de mecanismos
materiales y normativos que empujan a los inmuebles patrimoniales
hacia trayectorias divergentes: deterioro acelerado por falta de
mantenimiento -con riesgo de colapso y externalidades sobre
colindantes- frente a conservacion a secas que mantiene integridad
tisica, pero pierde unidad urbana por presiones inmobiliarias en su
entorno inmediato (INPC, 2007a, 2007b; INPC, 2008).

En el Reg. 162, el binomio humedad-polilla y la pérdida de
cielos rasos y acabados pintados -patologias tipicas de fabricas
mixtas de cangahua/bahareque con estructura de madera- derivan
en un efecto vecindad: elementos sueltos y cubierta en mal estado
que comprometen la medianeria y ponen en peligro el inmueble
moderno contiguo. En el Reg. 071, las intervenciones de emergencia
con bloque tras el evento del fortin mitigaron dafios inmediatos,
pero a costa de autenticidad material y comportamiento estructural,
un patrén que la literatura asocia con respuestas reactivas tipicas
cuando no existen programas de conservacion programada y guias
técnicas disponibles para propietarios (Della, 2021; Wu & van
Laar, 2021). Por contraste, el Reg. 423 muestra que la integridad
constructiva puede sostenerse con mantenimiento, pero que el
paisaje urbano pierde coherencia por sustitucion de piezas del tejido
—edificaciones de 2-3 pisos—, un caso de friccién entre morfologia
histoérica y légicas de renovacion que la Recomendaciéon HUL de
la UNESCO pide abordar con zonas de amortiguamiento, control
de alturas y manejo del ambiente de la obra mas alla de la linea de
tachada (UNESCO, 2011; Jiang et al., 2022).

Un aspecto critico que emerge de los tres casos es el efecto adverso
de la catalogacion patrimonial cuando se limita a su inscripcion en
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inventarios, sin acompanarse de recursos financieros, incentivos
tributarios o planes de uso. En estas condiciones, la catalogaciéon
patrimonial opera como una restriccion formal a la demolicidn, sin
que necesariamente se activen procesos efectivos de restauracion,
debido a los elevados costos econdémicos y a la ausencia de
mecanismos de cofinanciamiento (Savoie et al., 2025). Esta situacion
genera un circulo vicioso donde la proteccidn juridica se convierte
en un freno, no solo para la conservaciéon efectiva, sino también
para el desarrollo urbano de la ciudad. La consecuencia inmediata
es el abandono: edificaciones que permanecen cerradas, sin
mantenimiento, expuestas a filtraciones y colapsos parciales, lo que
no solo degrada sus valores culturales, sino que también representa
un riesgo para la seguridad publica y un factor de depreciacion del
entorno inmediato (Nowogonska, 2020).

Diversos estudios han identificado este fenémeno como
demolicion por negligencia, entendido como el deterioro progresivo
de un inmueble hasta que su colapso justifica intervenciones
drasticas que, en condiciones normales, estarian prohibidas (Rojas,
2002; Otero, 2021). En contextos latinoamericanos, este problema se
agrava porque los inventarios patrimoniales, al no estar vinculados
a programas de inspeccion ni a estimulos econdmicos, terminan
generando ruinas oficiales que bloquean el dinamismo urbano.
Casos documentados en Quito, Cuenca y La Habana muestran
como la falta de flexibilidad normativa lleva a que edificaciones
histéricas queden vacias y deterioradas durante décadas, sin que
puedan adaptarse a nuevas funciones ni ser sustituidas por proyectos
contemporaneos (Tello, 2013; Rumé, 2022).

Laliteratura internacional advierte que la proteccion rigida puede
ser contraproducente cuando no existe un ecosistema de gobernanza
capaz de balancear valores culturales y necesidades de crecimiento.
Wu y van Laar (2021), al analizar el modelo Monumentenwacht
en Bélgica, sostienen que el éxito radica en combinar inspecciones
periddicas, reparaciones menores y financiamiento compartido,
evitando asi que los propietarios enfrenten solos la carga de
conservacion. En contraste, cuando la proteccién se limita a



restricciones sobre el derribo, pero no ofrece alternativas de uso o
apoyo financiero, se produce un efecto de congelamiento urbano,
donde parcelas estratégicamente ubicadas permanecen ociosas,
impidiendo la renovacién de infraestructuras y servicios. Esta
dinamica ha sido observada en entornos patrimoniales donde la
resistencia juridica al derribo, sin mecanismos complementarios
para el uso adaptativo o recursos financieros, genera un
estancamiento en el desarrollo urbano (Bernstein, 2019; Prabowo
et al., 2024). Esto se observa en Riobamba con los registros 162 y
071, cuyos propietarios no cuentan con recursos suficientes para
acometer rehabilitaciones integrales, mientras el tejido urbano
circundante experimenta presiones de densificacion.

La paradoja es evidente: lo que en principio se concibié como un
mecanismo de salvaguarda puede convertirse en un obstaculo tanto
para la conservacion efectiva como para el desarrollo sostenible
de la ciudad. En términos de politica publica, este escenario exige
pasar de una vision declarativa a un sistema de gestion activa, en el
cual la inscripcién en inventarios esté acompanada de inspecciones
técnicas recurrentes, sanciones frente a la negligencia y, sobre todo,
incentivos economicos que vuelvan viable la refuncionalizacion
adaptativa de los inmuebles (Ouaali & Anouche, 2024; Vafaie et al.,
2023). De lo contrario, la proteccion legal continuara produciendo
efectos perversos: inmuebles en ruina cuya demolicién estd
restringida y cuya rehabilitacion resulta inviable en las condiciones
actuales, generando vacios urbanos y pérdidas irreversibles de
memoria arquitectonica.

Estos hallazgos empiricos dialogan con dos corrientes recientes.
Por un lado, la evaluacion de impactos acumulativos del urbanismo
sobre el patrimonio: la evidencia de Suzhou revela que el riesgo
compuesto crece en bordes de dreas protegidas y donde aumentan
usos comerciales y suelo de nueva construccion (Fu et al., 2023). En
Riobamba, tanto el Reg. 071 como el Reg. 423 estan precisamente en
frentes sensibles: el primero, con pérdida de unidad en la manzana
por sustituciones modernas; el segundo, estable fisicamente pero con
entorno alterado. La literatura sugiere que estos bordes demandan
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reglas de insercién fina -alineaciones, alturas, proporciones de
vano-muro, paletas de materiales— para amortiguar la presion de
densificacion y evitar el facadismo o la banalizacién escenografica
(Jiang et al., 2022; Rebec et al., 2022). Por otro lado, la conservacién
preventiva y planificada: los tres expedientes identifican el
mantenimiento como talén de Aquiles (Reg. 162 y 071 con regular/
malo y recomendaciones de apuntalamiento; 423 bueno pero con
entorno alterado). El giro internacional desde la restauracion
episodica hacia el mantenimiento programado esta sélidamente
documentado -Modelos Monumentenwacht, cartas de riesgo,
inspecciones periddicas con matrices multicriterio- y muestra
reducciones de riesgo y costo-ciclo de vida cuando se combinan
inspecciones, pequeflas reparaciones de primera ayuda y registros
trazables (Della, 2021; Wu & van Laar, 2021). Trasladado al caso
riobambeno, ello implica pasar de intervenir cuando ya es tarde
(Reg. 162/071) a mantener para no intervenir, institucionalizando
campanas de cubiertas, canaletas y carpinterias antes de
temporadas de lluvia, con guias especificas para sistemas mixtos
adobe/bahareque y madera —precisamente los que presentan mayor
sensibilidad a humedad, xiléfagos y errores de compatibilidad de
materiales contemporaneos (Liang et al., 2023; Ouaali & Anouche,
2024).

La comparacion entre los tres casos también permite discutir
autenticidad y compatibilidad técnica. En el Reg. 071, la insercion
de bloques de hormigén en cuerpos interiores posteriores responde
a urgencia, pero altera la respuesta sismica de fabricas pesadas con
diafragmas de maderaypuedeintroducir concentraciones derigidez;
los lineamientos de ISCARSAH (ICOMOS, 2024) insisten en que los
refuerzos y sustituciones deben ser compatibles, reversibles cuando
sea posible y legibles, privilegiando soluciones que mantengan el
funcionamiento conjunto de muros portantes y entramados (Roca
etal., 2019). En el Reg. 162, los cielos rasos pintados y la carpinteria
decorada exigen secuencias de estabilizacidon previas a cualquier
refuncionalizacién: control de humedad ascendente y de cubierta,
saneo de madera con tratamientos curativos y preventivos, y
consolidacion de enlucidos antes de tocar uso; de lo contrario, el



cambio de funcién exacerba patologias (Della, 2021; Wu & van Laar,
2021). E1 Reg. 423, con conservacién buena, ofrece la contraprueba:
cuando el mantenimiento se sostiene, los costos de intervencion
mayor bajan, pero si no se regula el entorno, se pierde la cualidad
de conjunto que sustenta parte del valor cultural —una tension
ampliamente reportada en barrios histéricos de América Latina,
donde la presiéon inmobiliaria y el turismo transforman tipologias y
escalas (Chen et al., 2020).

La literatura también aporta un argumento operativo para salir
del binario conservar o demoler: 1a rehabilitacién adaptativa rigurosa
(adaptivereuse).Revisionessistematicasrecientesidentificanfactores
de éxito -idoneidad de uso, viabilidad econémica, gobernanza
y desempefio ambiental- que hacen de la refuncionalizaciéon una
estrategia de conservacion por uso, reduciendo huella de carbono
frente a la sustitucion y manteniendo valores espaciales y materiales
(Vafaie et al., 2023; Vardopoulos, 2023). En el microcosmos
riobambeno, ello se traduciria en portafolios de usos compatibles
(vivienda con renta, servicios culturales o educativos de baja carga),
acompanados de reglas de intervenciéon que retengan organizacion
en torno a patios, galerias y proporciones de vanos —claves en los
Reg. 162 y 071- y que administren los afiadidos contemporaneos
mediante metodologias de gestion de informacién patrimonial
(HBIM) para documentar decisiones, fases y materiales, como ya se
ensaya para obras de mayor escala (Rebec etal., 2022; Shehata, 2024).
Esa via media no excluye el control del entorno: sin planeamiento
morfolégico -alineaciones, alturas, ritmos de huecos- la casona
423 seguird isla valiosa en un mar de disonancias. Precisamente,
enfoques HUL proponen articular conservacion con instrumentos
urbanisticos, incentivos fiscales y participacion vecinal para que el
ambiente de la obra no dependa solo de la voluntad del propietario
(UNESCO, 2011; Jiang et al., 2022).

Finalmente, los expedientes evidencian un patrén de riesgo
institucional: cuando el grado de proteccion es condicionado o parcial
y no existe un ecosistema de inspecciones e incentivos, aparece la
negligencia por omisién -mantenimiento diferido que degrada
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hasta comprometer terceros, como en el Reg. 162- o la sustitucion
morfologica del entorno, como en el Reg. 423. La investigacion
comparada senala que la eficacia no reside solo en declarar o
inventariar, sino en conectar el inventario con: i) inspeccion
recurrente con indices de condicion; ii) drdenes de ejecucion y
sanciones para evitar demolicion por abandono (donde exista riesgo
a terceros); iii) lineas de cofinanciamiento y alivios tributarios
condicionados a mantenimientos demostrables; y iv) reglas de
insercion urbana que operen en bordes y amortiguamientos (Wu &
van Laar, 2021; Otero, 2021; Fu et al,, 2023). En otras palabras, los
tres casos de Riobamba no solo ilustran patologias edilicias, sino la
necesidad de un cambio de régimen: de la conservacion reactiva a
la gestion preventiva e integrada del centro histérico y sus franjas
de contacto, donde el uso sea aliado de la conservaciéon y no su
coartada.

O

El analisis de los tres casos seleccionados en Riobamba (Reg. 162,
Reg. 071 y Reg. 423) demuestra que la tensién entre conservacion
del patrimonio inmueble y dinamicas de desarrollo urbano no
se reduce a una oposicion entre lo viejo y lo nuevo, sino que se
expresa en multiples niveles: deterioro fisico derivado de la falta
de mantenimiento, intervenciones inadecuadas realizadas bajo
presion de eventos imprevistos, pérdida de autenticidad material
y transformaciones del entorno inmediato que rompen la unidad

urbana.

De igual modo, los casos analizados evidencian que la protecciéon
legal, cuando no esta respaldada por incentivos econémicos ni por
planes de uso adecuados, puede transformarse en un obstaculo.
La inclusién en inventarios patrimoniales restringe la demolicion
de ciertos inmuebles, pero el costo elevado de su restauracion
y la ausencia de mecanismos de financiamiento dificultan la
ejecucion de intervenciones. Como resultado, muchos permanecen

abandonados, expuestos al deterioro progresivo y generando vacios



en sectores de alto valor urbano. Esta paradoja no solo compromete
la seguridad y la memoria arquitecténica, sino que también limita la
posibilidad de renovar dreas estratégicas de la ciudad con proyectos
contemporaneos compatibles con el entorno histérico. En este
sentido, el andlisis comparado confirma que estas problematicas
solo pueden enfrentarse mediante una transicion hacia esquemas de
conservacion preventiva, gobernanza integral del centro histdrico y
politicas urbanisticas que reconozcan el valor del paisaje urbano

histdrico como recurso colectivo.

Entre las principales limitaciones del estudio se encuentra la
concentracion en tres casos, que si bien son representativos de
tipologias clave (tradicional selectiva, republicana y ecléctica), no
abarcan la totalidad de inmuebles patrimoniales de la ciudad ni la
diversidad de sus estados de conservacidon. Asimismo, la ausencia
de levantamientos estructurales instrumentados y de datos
socioecondmicos actuales de los propietarios impide valorar con
precisionloscostosylaviabilidad deestrategias derefuncionalizacion
adaptativa. El trabajo se sustenta en expedientes técnicos del INPC
de 2007-2008, cuya actualizacion sigue pendiente, y aunque fueron
contrastados con literatura reciente, persiste la necesidad de una
base de datos local sistematica y actualizada.

La novedad del estudio radica en articular de forma explicita la
lectura detallada de fichas patrimoniales con el debate internacional
reciente sobre conservacion preventiva, resiliencia sismica de
materialestradicionales, yrehabilitacién adaptativa comoalternativa
sostenible. Este cruce permitié identificar que las categorias de
proteccion condicionada y proteccion parcial pierden eficacia si no
se acompafan de instrumentos de inspeccion periddica, incentivos
fiscales y sanciones contra la negligencia.

Como aporte al conocimiento, la investigacién propone una
sintesis operativa para Riobamba que conecta los lineamientos
internacionales del Historic Urban Landscape con medidas
aplicables en el terreno local. Esta sintesis plantea:
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1. Establecer programas de mantenimiento obligatorio vy
financiado, con metas anuales para cubiertas, canalizaciones
y carpinterias, apoyados en cofinanciamientos e incentivos
tributarios.

2. Implementar inspecciones periddicas sustentadas en matrices
de riesgo multicriterio, con participacion de colegios
profesionales y universidades, para priorizar recursos y
focalizar intervenciones.

3. Desarrollar instrumentos contra la negligencia, que incluyan
ordenes de ejecucion, multas progresivas y mecanismos
de cogestion o adquisicion publica en casos extremos,
combinados con estimulos como exoneraciones parciales
del impuesto predial para quienes acrediten mantenimiento
documentado.

4. Regular la insercion urbana en zonas de amortiguamiento,
mediante control de alturas, alineaciones y materiales, a fin de
preservar la coherencia morfoldgica y la lectura de conjunto
en los barrios historicos.

5. Crear bolsas de proyectos de rehabilitacién adaptativa, con
garantias y esquemas de colaboraciéon entre propietarios,
operadores culturales y sector privado, de modo que los usos
compatibles (vivienda, servicios culturales, turismo sostenible)
aseguren la sostenibilidad econdmica del patrimonio.

6. Promover campafas comunitarias de mantenimiento,
tomando como referencia experiencias como Cuenca, y
consolidar un sistema de seguimiento técnico en colaboracién
con instituciones académicas y colegios profesionales.

Este conjunto de medidas ofrece un marco innovador que
transforma las fichas patrimoniales -hoy predominantemente
descriptivas— en instrumentos de gestidon activos, vinculando la
proteccion condicionada con acciones concretas de cuidado, uso
sostenible y participacién ciudadana.



Como futuras lineas de investigacion se sugiere: i) realizar
levantamientos estructurales detallados con fotogrametria vy
modelado HBIM de los inmuebles patrimoniales de Riobamba;
ii) estudiar los costos de ciclo de vida comparando demolicién/
reconstruccion con rehabilitacion adaptativa para inmuebles de
tipologia tradicional; iii) explorar la percepcion ciudadana sobre el
patrimonio y sus usos posibles, con metodologias de participacion
comunitaria; y iv) evaluar la eficacia de instrumentos normativos
y fiscales en ciudades intermedias del Ecuador, de manera que se
identifiquen modelos de gobernanza que fortalezcan la proteccion
efectiva de bienes con proteccion parcial o condicionada.
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Anexos
o)

Anexo 1. Ficha BI-1. Cédigo de bienes inmuebles: 4H-04-07-162

REGISTRO N°:
INSTITUTO NACIONAL DE FICHA BI-1 DE REGISTRO 162
iy PATRIMONIO CULTURAL EMERGENTE ARCHIVO N°:
04
‘ DEPARTAMENTO NACIONAL DE INVENTARIO DE BIENES | , CLAVE
INVENTARIO INMUEBLESs | " "7 g
ntidad Investigadora: egistrado por: ICédigo de Bienes Inmuebles:
NPC g, Fabian Lara - Arg. Kléver Campos [4H.04-07-162
[Denominacién del Bien Inmueble: Localizacién
Casa
Uso Original: Vivienda JUso Actual: rovincia: Chimborazo |Cantén: Riobamba [Ciudad:
Vivienda arroquia: Veloz lle: Almagro °: 2212
ona:
égimen de propiedad: Particular Tlpologia. . o lUbicacion:
lombre del prop io: Neptali Diaz i > -

ipo de tenencia: Propietario
poca de construccién:

J L& JIL

CALLE JOSE VL OZ

M

A AT APORAIAYY

[TIPOLOGIA: Tradicional

——
1

CALLE VGO CF ALMAGRO

259
1
-3
&
T
T
CALLE PEURS DE ALVARADG

Nro. ro. Pisos  Nro. INro. §

Retiros: nterior: IFrentes: [Familias: 3 =
h - 2 2 1 §

Valoracién: H,

CALLF PRAMERA CONSTITUYENTE

IArguitectonico estético — o 134 ) ' |
n entorno natural de Enﬂuencla estilistica en| |

reas verdes: fachada: -
1 radicional magenes - Fotografias:

IA) DESCRIPCION DE LA FACHADA
Recta ~
i o Pisos: -1 N3
[Vanos Abiertos N° PA: 3 PB: 10
Récalo: Piedra
lPortal o Soporte: con portal PB
de Fachada: Alero
lPortada: Simple
Ealcones: Volado Ne: 3

alcones: Incluidos N°: 9
y Ornamentacién: Enmarcamiento vanos-
astras
IColor: Blanco
extura: Lisa

) ESTRUCTURA

[Cimiento: Piedra

lParedes: Cangahua-bahareque
[Cubierta: Teja

IC) CARACTERISTICAS RELEVANTES
nterior: Pintura mural-cenefas tumbados
xterior: --------------

) ESTADO DE CONSERVACION

ubierta: REGULAR

structura: REGULAR

lementos: MALO
IMantenimiento: MALO

ICédigo de Negativo: M82R178 Fotograma Nro: Fecha de
o:
| [Marzo 2007




INIVEL DE INTEGRIDAD Y/O CONSERVACION [FOTOGRAFIA-IMAGENES:

2da. PLANTA: -

TEGORIA DE LA EDIFICACION:

[Tradicional Selectiva

[TIPOS DE INTERVENCION:
Rehabilitacion

INIVELES DE INTERVENCION:
[Conservacién

Reestructuracion

|GRADO DE PROTECCION:

Condicionada

IDESCRIPCION: Se determina su valor arquitecténico por constituir un inmueble de tipologia arquutectunlca del colonialismo con
técnica y sistemas constructivos representativos de la época, asi como su expresion y proporcion volumétrica integréndose al
jconjunto urbano general.

ICasa esquinera con ochave, presenta en planta baja un pafio de fachada que se caracteriza por su limpieza y sencillez con zécalof
[de piedra y con vanos y llenos distribuidos ritmicamente; debemos anotar que el vano ubicado en el ochave debié haber sido
orrglnalmente una puerta y no una ventana como hoy aparece; la fachada remata en alero y cubierta de teja. A un costado del
la construccion se alza en un segundo piso de caracteristicas formales similares a la planta baja y con tres balcones en|
Jvolado elaborados en madera y hierro forjado otorgando realce a este volumen que se integra positivamente a todo el conjunto.
La planta alta remata en alero y posee decoraciones como bandas molduradas y faja de denticulos en la parte superior. Los
Jvanos se caracterizan por tener enmarcamientos y arco rebajado; todas las ventanas en planta baja poseen balcones incluidos
realizados en hierro forjado.

Interiormente el inmueble se resuelve a través de un zaguan de acceso ubicado a uno de los costados de la casa; este zaguan
nos lleva a un patio interior- jardin, que conforman galerias porticadas y angostos corredores de distribucién con piso de piedra,
lalrededor de los cuales su van ubicando los diferentes ambientes de la casa. Una escalera en madera que sirve al bloque de dos
pisos se ubica a un costado del jardin. Uno de los corredores nos llevan a un patio posterior y a una pequefia huerta. La planta
alta se resuelve también con corredores porticados, pilastras de tres cuerpos en madera, al igual que el entrepiso y la
lestructura; barandas del antepecho en hierro con pasamano de madera.

El inmueble, ademés de su distribucion planimétrica, destaca y cobra valor interiormente, por la presencia de pinturas a manera
lde decoraciones vegetales, geométricas y ornamentaciones en el cielo raso, en las paredes de ciertas habitaciones, y como
jcenefas decorando la parte superior de las paredes en los corredores, etc.

Estructuralmente la casa se resuelve con una cimentacion de piedra y paredes de cangahua y bahareque formando una caja
Iestru:tural de paredes portantes y estructura de madera.
R

ESPONSABLE: Arg. Marcelo Ledn

JOBSERVACIONES DEL CONJUNTO: Inmueble de gran importancia que se encuentra ubicado en una zona donde las
lalteraciones urbanas y arquitectonicas son evidentes y que a pesar de ello, merece ser conservada y rehabilitada.

IVALORACION DEL ENTORNO: Alterado

JOBSERVACIONES: El inmueble presenta un deterioro acelerado sobre todo en lo que respecta a cielo rasos, paredes y

I 0s como escaleras, pasamanos pisos, entrepisos, ventanas, puertas. Necesita se realicen trabajos emergentes de
lapuntalamiento y proteccion de cubiertas y en general un mantenimiento integral. Seria interesante plantear una propuesta de
rehabilitacion y/o refuncionalizacion, para que no se pierda esta edificacion de gran valor patrimonial.
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Anexo 2. Ficha BI-1. Coédigo de bienes inmuebles: 4H4-07-071

REGISTRO N°:
INSTITUTO NACIONAL DE FICHA BI-1 DE REGISTRO 071
PATRIMONIO CULTURAL b ARCHIVO N°:
04
DEPARTAMENTO NACIONAL DE INVENTARIO DE BIENES | , CLAYE
INVENTARIO INMUEBLES | 7T %
ntidad Investigadora: I:egistrado por: Cédigo de Bienes Inmuebles:
NPC rg‘ Marco Silva / Ar& Kléver Cameos 4H4-07-071
[Denominacién del Bien Inmueble: Localizacién
ICasa
lUso Original: Uso Actual: rovincia: Chimborazo|Cantén: Riobamba |Ciudad: Riobamba
Vivienda Vivienda arroquia: Lizarzaburu|Calle: Veloz °: 16-40
Z: 38 itio Geografico: ----
égimen de propiedad: Particular ipologia: Ubicacién:

ombre del propietario: Familia Quirola
ipo de tenencia: Propietario
poca de construccién: Republicana

Fecha de construccién: £1940
[TIPOLOGIA: Republicana

E Nro. Pisos  [Nro.
etiros: Interior: Frentes:
2 1

[Valoracién: Arquitectonico Estético }‘
ICon entorno natural de Enfluencin estilistica en| 2

reas verdes: achada:
NO radicional

[Imagenes - Fotografias:

A) DESCRIPCION DE LA FACHADA
Recta
Niveles o Pisos: 2
Vanos Abiertos N° PA: 2 PB: 3
Z6calo: Piedra pintada
Portal o Soportal:
IRemate de Fachada: Antepecho cornisa
Portada: Simple
Ealcones: Volado Ne: 1

|} 2 Ne:
Molduras y Ornamentacién: Enmarcamiento vanos,
balaustrada, ménsula, cornisa, banda.
Color: : Verde - blanco
[Textura: Lisa

|B) ESTRUCTURA

ICimiento: Piedra

lParedes: Adobe-bahareque
ICubierta: Estructura de madera - Teja

IC) CARACTERISTICAS RELEVANTES
Interi -
xterior: - -

) ESTADO DE CONSERVACION

ubierta: REGULAR

structura: REGULAR

lementos: REGULAR
Mantenimiento: REGULAR

INegativo: M51R74 Nro: ebrero 2007

[Cédigo de Fotograma Fecha de Registro:




IVEL DE INTEGRIDAD Y/O CONSERVACION [FOTOGRAFIA-IMAGENES:

ORIGINAL
. PLANTA: ORIGINAL

ICATEGORIA DE LA EDIFICACION:

[Tradicional Selectiva

[TIPOS DE INTERVENCION:
Rehabilitacion

INIVELES DE INTERVENCION:
[Conservacion

Reestructuracion

|GRADO DE PROTECCION:

parcial

IDESCRIPCION: La planta arquitectdnica se desarrolla en un solar bien proporcionado y el organigrama funcional incorpora el espacio abierto de
patio, elemento hacia el cual se tiene galerias a dos lados y de dos niveles resueltas en el sistema de pdrticos, con pilastras o columnas de
Imadera que se ensamblan a las vigas soleras.

Los diferentes cuartos y ambientes se suceden de manera seguida y son definidos por paredes que se asientan en la cimentacion e piedra y que]
ienen el tradicional espesor, por ser soportantes de toda la estructura de madera de pisos y de la cubierta techada con teja, las parede
principales y maestras pasan al sequndo nivel en la misma ubicacién, eran épocas donde la solucién estructural era un tema de gran criterio)
konstructivo que de algln calculo especifico, constructores y albafiiles conocian por tradicion los problemas de la Construccidn.

El organigrama funcional arquitectdnico dispone en la parte posterior del solar el espacio abierto para el patio, la tradicional altura dada a cada}
Jino de los niveles es muy generosa con el objetivo de abracar el mayor volumen de aire, mantenerlo a una agradable temperatura y asi evitar I3
konstante apertura de vanos para aireacion, pero ese factor determind al exterior una fachada agradable que luce el zécalo corrido coronado poi
Jin bocel y luego todo el pafio donde aparecen los vanos que en el caso de las ventanas del primer y segundo nivel evocan pobremente a un tema
[ecorativo de Alberti, es decir y aqui, el enmarcamiento define el ambito que inscribe a los vanos pareados. Ademds varias molduras marcan el
hivel y culminacion de la fachada, constructivamente tiene cimentacién de piedra donde se asientan las paredes principales, por lo demas esta|
fesuelta con materiales tradicionales de la zona empleados con las técnicas tan conocidas por los maestros constructores,

RESPONSABLE: Arg. Fabidn Lara O. _

JOBSERVACIONES DEL CONJUNTO: En a elevacion de cuadra y de manzana se tiene edificaciones de corte moderno que han destruido
Kefinitivamente el concepto de unidad y armonia arquitecténica.

VALORACION DEL ENTORNO: Alterado

JOBSERVACIONES: Son validas todas las observaciones que se han indicado e anteriores fichas, respecto a todo aquello que afecta a la

[prquitectura de la ciudad y a la calidad de vida, pues se tiene un comercio cadtico, desaseo, ruido, trénsito, falta de arborizacién etc,
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Anexo 3. Ficha BI-1. Codigo de bienes inmuebles: 4H4-07-423

REGISTRO N°:

p -

INSTITUTO NACIONAL DE FICHA BI-1 DE REGISTRO 423
PATRIMONIO CULTURAL EMERGENTE ARCHEV O =
CLAVE

DEPARTAMENTO NACIONAL DE
INVENTARIO

INVENTARIO DE BIENES

INMUEBLES CATASTRAL:

12-029-001
scmeeram e ——]

ntidad Investigadora:

|:egistrado por:

Cédigo de Bienes Inmuebles:

NPC g Kléver Campos / Arg. Marcelo Leén 4H4-07-423
— e —

[Denominacién del Bien Localizacién

Inmueble:

Casona

Uso Original: Uso Actual: Provincia: Chimborazo |Cantén: Riobamba iudad: Riobamba

\Vivienda /ivienda

Régimen de propiedad: Particular
INombre del propietario: Herederos Falconi
Tipo de tenencia: Propietario

[Epoca de construccién: Republicana

Fecha de construccién: £ 1920 - 1930

TIPOLOGEA: Republicana

Ubicacién:

M e S|

ALLE ARGENTINOS

L :

INro. Nro. Pisos  |Nro. Nro.
Retiros: nterior: Frentes: |Familias:
i 1 H

Valoracién: Arquitectonico Estético

ICon entorno natural de [Influencia estilistica en
reas verdes: fachada:
1 Ecléctica

L]

| ‘ .

IA) DESCRIPCION DE LA FACHADA

Recta

Niveles o Pisos: 1

Vanos Abiertos N° PA: --

Zé6calo: piedra

Portal o Soporte:

Remate de Fachada: Alero antefijo-balaustrada-

kimera

Portada: Simple

Balcones Ne°:
alcones: N°: --

Molduras y Ornamentacién: balaustres, pilastras,

lletes, enmarcamiento vanos, altorrelieves

antropomorfo

Color: Blanco

Textura: lisa

PB: 33

|B) ESTRUCTURA

ICimiento: Piedra

Paredes: Ladrillo - adobe

ICubierta: Estructura de madera - Teja

C) CARACTERISTICAS RELEVANTES
Interior: -------===---v
xterior: Pintura mural (hastial)

) ESTADO DE CONSERVACION

ubierta: BUENO

structura: BUENO

lementos: BUENO
Mantenimiento: BUENO

Imagenes - Fotografias:

ICodigo de Fotograma ‘echa de Registro:
INegativo: INro: eptiembre 2007
M176R443  fo-eeeeeeaans




|NIVEL DE INTEGRIDAD Y/O CONSERVACION [FOTOGRAFIA-IMAGENES:
UBSUELO

PLANTA BAJA: ORIGINAL

2da. PLANTA: .
3ra. PLANTA.
4 0 MAS: -

ICATEGORIA DE LA EDIFICACION:

Relevante

[TIPOS DE INTERVENCION:
Rehabilitacion

INIVELES DE INTERVENCION:
IConservacion

Restauracion

IGRADO DE PROTECCION:

[Condicionada

DESCRIPCION: Su desarrollo en una sola planta constituye un referente de una de tantas formas que se dieron en épocas de]
la colonia y luego siguid con la arquitectura tradicional, eran tipologias como la presente que requerian de amplios terrenos
para el emplazamiento total, asi la arquitectura estaba respaldada por un entorno paisajistico y de una jardineria bien|
trabajada y mantenida.

El organigrama funcional deja zonas definidas para las actividades, de tal manera que luego de su acceso directo a la galeria|
frontera, hacia la derecha esta la zona social y a la izquierda la privada, en todo caso los vanos tienen grill de madera y vidrio,|
para la decoracién de fachadas se incorpora elementos neocldsicos sin mayor decoracién, pero con una disposicién mu
Jordenada y elegante, el cuerpo central se retrasa para sugerir buena acogida, cuerpo central muy importante de la fachada
kjue tiene para su realce una cimera muy artistica acompafiada por balaustrada entre cipos con maceteros decorativos.

IConstructivamente tiene gran identidad con el estilo y se resuelve con materiales tradicionales y sus técnicas de uso, pero en
kcada elemento se aprecia la calidad espacial y su resolucién constructiva.

[RESPONSABLE: Arq. Fabian Lara O.

JOBSERVACIONES DEL CONJUNTO: Propiedad muy importante que debe mantenerse, las autoridades municipales deben)
lapoyar a sus duefios para el cuidado constante, justamente la duefia nos informé que en una de las esquinas del parque habia|
una casa que ella considera era mejor que la presente, pero que las autoridades municipales permitieron su derrocamiento,
lsubdivision del lote, hoy se tiene edificaciones de dos o tres pisos de corte moderno que en nada son un aporte a la ciudad.

[VALORACION DEL ENTORNO! alterado

JOBSERVACIONES: Son validas las observaciones realizadas en anteriores fichas respecto a todo lo que afecta a los
[diferentes sectores de la ciudad, lo que debe ser acogido por las autoridades municipales por respeto a una ciudad tan

importante.
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