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A MANERA DE INTRODUCCION

Desarrollo urbano, vivienda, y dolarizacién

Como lo afirma Cuervo (2004: 2), “la ciudad es un fenémeno so-
cial con madltiples dimensiones y en transformacién permanente. Ella
cambia no solamente en funcién de los procesos econdémicos, politicos
y sociales sino también, y en ocasiones fundamentalmente, de acuerdo
con la manera de mirarla, con los modelos y puntos de referencia utili-
zados”.

En aquella multiplicidad de procesos que confluyen y estructuran
diariamente a la ciudad, existe uno que se expresa como un continuo
circuito de adecuacidn, generacién y comercializaciéon del marco edifi-
cado urbano en el cual tiene lugar el desarrollo de actividades comercia-
les, de servicios, productivas, recreacionales, gubernamentales, y mayo-
ritariamente habitacionales.

El desarrollo inmobiliario, como proceso econémico que articula la
produccién y circulacion de ese marco edificado, se constituye en uno
de los reflejos inmediatos de las dindmicas de transformacién econémi-
ca y espacial que experimentan las ciudades: la segregacion residencial,
la ubicacién y especializacién de las inversiones publicas y privadas, la
composicién y transformacion de la oferta edificada, y las modalidades
de comercializacién y financiamiento son algunas dindmicas que evi-
dencian tanto los mecanismos histéricos y contemporaneos de inser-



10 Oscar RaUL OspiNA Lozano

ci6on de distintos sectores sociales y econémicos en el desarrollo urbano
a nivel local, como el papel que ha cumplido la ciudad en el proceso de
acumulacién capitalista.

Bajo esa ldgica, la generacion de vivienda se constituye en una im-
portante dindmica que articula procesos que caracterizan y definen el
desarrollo urbano: ademas de la gran magnitud de espacio que abarca
en una ciudad y los multiples procesos productivos que integra, la pro-
duccién de vivienda también incorpora elementos culturales, sociales y
politicos que expresan las condiciones en que acceden a suelo urbano
los distintos grupos sociales, los efectos y la orientacion de las politicas
habitacionales y de suelo emprendidas por gobiernos locales y naciona-
les, y el papel que ha jugado la 16gica mercantil en la conformacién de
las ciudades.

Justamente nuestro andlisis intenta comprender la expresion territo-
rial del mercado de vivienda nueva en Quito, reconociendo los procesos
y factores involucrados en el desarrollo de esta dindmica de apropiacién
y transformacién espacial, en un contexto econémico dolarizado en el
cual la ciudad se constituye en el escenario de inversiéon y de generacion
de rentas.

Con respecto a la dolarizacién de la economia ecuatoriana consi-
deramos que esta genera una profundizacién de la insercién del pais
en el escenario econdmico global de mercado, lo que para el caso de
Quito...

...junto al resto de ciudades ecuatorianas, trasciende desde un primer
momento de régimen urbano asociado al rentismo estatal (transferencias
y liderazgo del gobierno nacional en la articulacién externa) a un acelera-
do vinculo ligado ala dolarizacion, que prescinde de la politica monetaria
y se filtra por todos los intersticios sociales y factores econémicos. Se pasa
de la apertura como una funcién de estimulo publico, a la articulacion
global sin mediaciones de otros actores (Verdesoto, 2008: 8).

A nivel general, la dolarizaciéon constituye un escenario de relati-
va estabilidad econémica en el cual se integran factores estructurales
como la inestabilidad politica, las dificultades histéricas de la economia
ecuatoriana en cuanto a competitividad, orientaciéon de la produccion,
alta incidencia de la pobreza y la concentracién del ingreso; también
confluyen elementos coyunturales asociados a las fluctuaciones de las
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exportaciones tradicionales y no tradicionales, los impactos positivos
y negativos del ciclo de acumulacién capitalista, el dinamismo y osci-
lacién de las remesas y sus repercusiones en la demanda interna, y los
medianos niveles de confianza alcanzados por el sector financiero y sus
efectos en las actividades productivas y de consumo.

En ese contexto, una fraccién del creciente flujo de recursos genera-
do por el retorno de capitales fugados en la crisis de los anos 98 y 99, la
descongelacion de depositos del sistema bancario nacional y el creciente
volumen de divisas enviadas por los migrantes se articulara a una de-
manda por bienes inmobiliarios asociada a una estrategia de inversiéon y
renta en un escenario de desconfianza que genero la crisis precedente.

Complementariamente y a lo largo del periodo, la estabilizacion y
la diversificacién en los mecanismos de financiamiento, el incremen-
to en la oferta para sectores medios y bajos, y el mejoramiento de las
condiciones de algunos sectores socioeconémicos -principalmente en
las dreas urbanas- se conjugardn de manera positiva en el proceso de
generacion de vivienda.

En ese escenario se desarrollardn, entre otros fendmenos, la trans-
formacion fisica de varios sectores de Quito, una profundizacién en las
précticas especulativas, un incremento en el precio del suelo urbano que
se traducird en un aumento del valor de las viviendas, y la consolidacién
de la segregacion socioespacial; fendmenos que a su vez estardn condi-
cionados por los procesos de estructuracion urbana que histéricamente
han caracterizado a la ciudad, los cuales eran y siguen siendo, la mate-
rialidad del desarrollo de una economia capitalista periférica.

Los niveles de analisis

El presente estudio se estructura a través de un andlisis desarrollado
en varios niveles que profundiza en la relacién entre el contexto eco-
némico experimentado en el Ecuador entre 2000 y 2008, los factores
estructurales y coyunturales que condicionan el acceso a vivienda en el
pais, las tendencias territoriales, demogréficas y econémicas que Quito
experimenta durante el periodo, el sistema espacial de precios del suelo
histéricamente constituido, y su correlato en la expresion territorial del
mercado de vivienda nueva.
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Un primer nivel de anélisis aborda la crisis que antecedié la dolari-
zacion de la economia ecuatoriana y las repercusiones que esta decision
gener en la estructura econémica del pais. Rapidamente se analizan las
implicaciones que ello tuvo en temas de politica monetaria y cambiaria,
y finalmente se desarrolla una breve reflexién del comportamiento que
han tenido varios indicadores sociales, macroeconémicos y productivos
durante el periodo.

En un segundo momento, se realiza un analisis del comportamiento
de las condiciones de acceso a vivienda en el Ecuador en el escenario
de la dolarizacién. En ese sentido se ha desarrollado una evaluacion de
las condiciones estructurales y coyunturales que han intervenido en el
proceso, y que han caracterizado la generaciéon de vivienda a nivel na-
cional.

Entrando en el escenario mds local de nuestro estudio se desarro-
lla una caracterizacién del Distrito Metropolitano de Quito-DMQ, en
particular de su drea urbana; se analizan las tendencias espaciales, de-
mogréficas y econémicas que se han dinamizado histéricamente y que
condicionan la materialidad urbana del Quito actual en el contexto
dolarizado, las cuales contribuyen a entender la dindmica del espacio
urbano construido, el sistema espacial del precio del suelo, y en particu-
lar, el comportamiento del mercado de vivienda nueva en las distintas
unidades territoriales de la ciudad.

La dltima parte de nuestro estudio comprende un abordaje cuanti-
tativo y cualitativo de la expresion territorial del mercado de vivienda
nueva en el drea urbana del DMQ. En la primera seccién se hace un re-
corrido por el comportamiento del sector de la construccién registrado
en el escenario de la dolarizacion, el cual estd articulado a un analisis
general de las fluctuaciones del ciclo del mercado de vivienda nueva
entre 1997 y 2008. Una segunda parte profundizard en el andlisis del
comportamiento de la oferta y sus dindmicas particulares en las distin-
tas unidades territoriales de la ciudad, lo cual serd complementado con
una evaluacion de la evolucion que experimenté la demanda.

Hay que advertir que ante este tipo de estructura analitica son varias
las dificultades metodoldgicas y tedricas que surgen en su desarrollo, sin
dejar de lado la escasez de datos' y estudios sobre el sector de la cons-
truccion y la generacion de vivienda tanto en Ecuador como en Quito®.
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En primer lugar no se han encontrado investigaciones puntuales que
aborden la generacién y el comportamiento territorial del mercado de
vivienda nueva con un andamiaje teérico elaborado del cual se puedan
extraer conceptos y metodologias apropiados. También es necesario te-
ner en cuenta que no se ha tenido acceso a investigaciones que den lu-
ces sobre el comportamiento de los mercados de vivienda en ciudades
enclavadas en economias recientemente dolarizadas, como es el caso de
Quito.

En sintesis, la adopcién de una base tedrica particular se ha torna-
do compleja porque confluyen varios niveles de andlisis. Mds alla de la
construccién de un modelo que sintetice el comportamiento del mer-
cado de vivienda, se realiza un anélisis del contexto macroeconémico
nacional, se profundiza en el desarrollo del sector de la construcciéon y
de la generacién de vivienda tanto a nivel nacional y local, y se analiza el
comportamiento de la oferta y la demanda con sus respectivas expresio-
nes en los distintos sectores que conforman el drea urbana del DMQ.

De manera puntual, en varios lugares de la investigacion se aludi-
rd brevemente a conceptos basicos orientados a la comprension de la
naturaleza de la tierra urbana, los procesos de produccién a los cuales
se articula, las rentas que se asocian, algunos condicionantes genera-
les de la oferta y la demanda, la estructura espacial de la ciudad y los
mecanismos que determinan el precio del suelo urbano. La estructura
tedrica sobre las cuales se establecen estos conceptos serd abordada a
continuacion.

Algunos puntos de referencia teoéricos

Desde diversas perspectivas originadas en el estudio de la urbaniza-
cién norteamericana y europea, los abordajes conceptuales asimilados a
la economia neoclasica y a la vertiente marxista han tratado de entender
la complejidad del proceso urbano a partir de reflexiones que privile-
gian aspectos sociolégicos o econémicos.

Estas perspectivas han tratado de explicar la organizacién del es-
pacio urbano, el valor del suelo, la dindmica inmobiliaria y las l6gicas
que intervienen en la estructuracién social y residencial urbana. Como
lo afirma Jaramillo (1994), tanto la perspectiva neocldsica como el an-
damiaje tedrico marxista afrontan dificultades para explicar todos los
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factores que interactdan en el proceso de apropiacién privada del suelo
urbano, y las repercusiones que ello tiene en multiples problemas que se
dinamizan en la ciudad contemporénea.

Si a la vertiente neocldsica se le atribuye el desarrollo de “soluciones
elegantes aunque insatisfactorias y ambiguas al problema de la estruc-
turacién econdémico espacial de las ciudades y su dinamica” (Alfonso,
2005: 159), también es cierto que el enfoque tedrico marxista se realiza,
originariamente, en torno a la experiencia de la tierra agricola, por lo
cual establece dos limitaciones fundamentales que la Teoria General de
la Renta de la Tierra (TGRT) adolece con notables repercusiones meto-
dolégicas y conceptuales:

Un tipo de estas limitaciones se desprende del hecho de que, a pesar de
que la teorfa contiene las nociones centrales para comprender la exis-
tencia social de la propiedad en el capitalismo en general, su referencia
explicita al caso agrario condiciona el disenio de sus categorias, e impide
que puedan ser utilizadas tal y como han sido planteadas inicialmente.
Otro tipo de limitaciones proviene de la circunstancia de que, como
cualquier reflexion, ésta en particular tiene una fecha de elaboracion.
A partir de ese momento el pensamiento marxista ha seguido desarro-
llandose y la teoria de la renta ha sufrido mds de una reformulacién
(Jaramillo, 1994: 9).

La perspectiva de la Teoria
de la Renta del Suelo Urbano (TRSU)

Cercana a los planteamientos heterodoxos marxistas, la propuesta
analitica que plantea Samuel Jaramillo (1994) se basa en una reconsi-
deracién de la utilidad y la reformulacién de algunos postulados de la
Teoria General de la Renta de la Tierra (TGRT) desarrollada por Marx
en El Capital. Un valioso aporte metodolégico que Jaramillo rescata de
la TGRT y en general del andlisis marxista, es la capacidad de desarrollar
un “abordaje de la realidad social a través de niveles de abstraccion dife-
rentes y jerarquizados, lo cual permite simultdneamente aislar los com-
ponentes esenciales de los procesos sociales y gradualmente reconstruir
sus formas fenoménicas de manifestacion” (Jaramillo 1994: 8), lo cual
para nuestro ejercicio es supremamente util en el propdsito de entender
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la naturaleza, el caracter, la funcionalidad y los procesos a los cuales esta
articulada la tierra urbana en el capitalismo.

El concepto de tierra urbana
y la generacion del espacio urbano construido

Jaramillo expone las caracteristicas de los procesos de acumulacién a
los cuales se liga la tierra urbana, identificando las dindmicas que cons-
tituyen la articulacién compleja de la misma. En primer lugar, y como
factor productivo esencial para la generacion de la renta, la tierra urba-
na es analizada con respecto a su capacidad de “proporcionar o soportar
el espacio urbano”, es decir, el “lugar fisico para desarrollar actividades
articuladas espacialmente en una manera peculiar denominada urbana”
(Jaramillo, 1994: 100).

Sin embargo, y a pesar de la estrecha relacién existente entre uno y
otro elemento, es necesario realizar una diferencia entre la tierra urbana,
y el espacio construido de acuerdo a su funcionalidad en el desarrollo
de las ciudades:

...si la tierra urbana tiene la capacidad de generar espacio, debemos
distinguir rigurosamente que ella no es en si misma tal espacio: los
hombres, para poder desarrollar las actividades que conocemos como
urbanas, deben adaptar esta tierra en un proceso que les exige gasto de
energia humana y de otros recursos, en otras palabras, deben edificar la
tierra. El suelo proporciona entonces el soporte para la creacion de algo,
el espacio construido que es el que finalmente se consume como recepta-
culo de las actividades urbanas (Jaramillo, 1994: 101)

Como resultado de ese proceso de articulaciéon descrito anterior-
mente, el espacio construido, en tanto producto y en tanto mercancia
posee un valor de uso: servir de dmbito a las actividades urbanas. Este
analisis basico se realiza para introducir la concepcién de articulacién
compleja de la tierra urbana, la cual aborda los procesos de transforma-
cién que ésta experimenta en las ciudades y los procesos productivos y
vitales a los cuales da soporte, entre los que se encuentra nuestro esce-
nario especifico de andlisis, la generacién de vivienda:

Mientras que en el caso rural, la tierra estd ligada a un proceso de pro-
duccién tnico, la agricultura (a lo que podriamos denominar *Articula-



16 Oscar RaUL OspiNA Lozano

ci6én simple de la tierra rural’, y las rentas emergen precisamente con re-
ferencia esta articulacidn. En el caso urbano, podemos decir que la tierra
tiene una articulacién compleja. En primer lugar, como hemos visto, la
tierra entra en conexién con un proceso productivo, la construccién, a
lo que podriamos llamar Articulacién Primaria de la tierra urbana. Hay
una familia de rentas que surge de esta articulaciéon. Pero en el caso de
las ciudades, y en virtud de la inmovilidad del producto, la tierra entra
ademds en relacién con un conjunto de otras actividades que requie-
ren del espacio construido para su operacidn. Se trata de las actividades
urbanas con las cuales la tierra se relaciona a través del consumo del
‘espacio construido’. A esto lo llamamos articulacién secundaria de la
tierra urbana. Los inmuebles se destinan a procesos muy variados como
el comercio, la vivienda, la industria, etc. Y las caracteristicas espaciales
de la tierra que soporta estas edificaciones son decisivas para el desem-
peno de estas actividades y determina sus potencialidades. Son precisa-
mente estas circunstancias las que permiten la emergencia de un nuevo
tipo de rentas (...) en la tierra urbana, dada esta Articulacién Compleja
(Articulacién Primaria, Articulacién Secundaria) aparecen dos familias
de rentas: las Rentas Primarias asociadas a la construccion, y las Rentas
Secundarias, ligadas a las actividades o “Usos Urbanos’. Las dos influyen
y se entrelazan para modular los precios de los terrenos de la ciudad.
(Jaramillo, 2003: 20)

La articulacion primaria de la tierra
urbana, algunos rasgos caracteristicos

Asimilada directamente a la industria de la construccion y las ren-
tas que en torno a ella se generan, la articulacién primaria de la tierra
es un proceso productivo que adopta en la ciudad capitalista ciertos
rasgos que es necesario examinar. De manera genérica, esta rama de la
produccién se desarrolla en un proceso inacabado de penetracién de
la 16gica capitalista, en la cual conviven varios tipos de “produccion de
espacio construido no capitalistas o transicionales” , en complemento a
lo anterior, cabe decirse que una vez vencidas estas condiciones, el capi-
tal “debe adaptarse y desarrollar ciertas modalidades de operacién que
se manifiestan incluso cuando la construccion funciona ya como una
rama capitalista” (Jaramillo, 1994: 107), éstos son factores fundamen-
tales para desarrollar nuestro andlisis sobre el comportamiento de esta
rama productiva en Quito.
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Pero la particularidad de esta rama de la produccién no concluye ahi,
existen una serie de rasgos, relacionados con la demanda, que pueden
ser considerados como responsables de las peculiaridades que toma este
proceso productivo, en tanto proceso de acumulacién.

En primer lugar encontramos que:

El capital encuentra en la rama de la construccién un periodo de rota-
cion del capital excepcionalmente prolongado, lo cual tiene dos compo-
nentes: en primer lugar el proceso de trabajo es particularmente largo
(adecuacién, equipamiento del terreno, generacién y terminacion del
producto (en promedio de 6 meses a 2 afios (aunque estas son cifras his-
téricas) (...); en segundo lugar el periodo de circulacién del bien es par-
ticularmente extenso (...) el espacio construido es un bien con un precio
particularmente elevado y es muy pequena la porcién de demandantes
que puede acceder a este bien mediante la compra al contado. Se requie-
re acudir a formas de circulacion que fraccionen los pagos a lo largo del
tiempo, aprovechando que el espacio construido es un bien durable con
larga vida util: el arrendamiento y la venta a plazos son formas de circu-
lacién que responden a esta necesidad (Jaramillo, 1994: 107-8).

Un segundo rasgo estd relacionado con la tenencia de la tierra, su
apropiacion individual, las implicaciones y 16gicas de acceso a la misma
como recurso escaso. Estas condiciones estdn influenciadas por dos fac-
tores esenciales. El primero esta relacionado con la relacién que estable-
cen el constructor y el poseedor de la tierra con respecto a la renta:

La obligacion que tiene el capitalista de pagar la renta al terrateniente, lo
cual no significa que deba sacrificar su ganancia media (...) pero para
obtener una sobreganancia que le permita abonar la renta sin dejar de
remunerar normalmente su inversion, el capitalista debe tomar otras
medidas: elevar el precio de mercado del espacio construido, lo cual sig-
nifica un estrechamiento de la demanda, y en dificultades para llegar a
estratos mas bajos. (Jaramillo, 1994: 109)

El segundo factor esta relacionado con la disponibilidad de la oferta
de la tierra:

La tierra es un requisito para el lanzamiento de las inversiones que el
capital no puede garantizar por su cuenta, éste tiene que depender de
fuerzas exteriores: debe contar con los oferentes de la tierra (...) no solo
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puede haber escasez de tierra urbana por circunstancias fortuitas (carac-
teristicas del sitio, cuellos de botella en los mecanismos de adecuacion
de terrenos), sino que a menudo las formas de propiedad imperante no
se adaptan al funcionamiento capitalista de ese mercado y se desemboca
en la misma escasez (Jaramillo, 1994: 109).

El tercer rasgo esta relacionado con una serie de factores que en la
produccién establecen un grado de vulnerabilidad del sector en cuanto
a las posibilidades de circulacién. Un primer factor es “la vulnerabilidad
que alli encuentra el capital frente a las oscilaciones en las condiciones
de acumulacién” (Jaramillo, 1994: 110). Un segundo elemento a tener
en cuenta es que el proceso productivo “no sélo debe enfrentar fluc-
tuaciones en el suministro y en el precio en los insumos, en la disponi-
bilidad de mano de obra, o en la amplitud de la demanda, sino que su
gran dependencia de un flujo de capital de circulacién también lo hace
sensible a los vaivenes de la esfera propiamente monetaria” (Jaramillo,
1994: 110). También puede darse que “el largo periodo de trabajo hace
mds probable que uno de estos incidentes sorprenda al capitalista en
medio de un periodo de produccién” (Jaramillo, 1994: 110).

El cuarto y tltimo rasgo estd relacionado con la estructura de la de-
manda con respecto al precio, las caracteristicas del bien y los procesos
productivos que articula:

El capital encuentra en la construccién un mercado espontdneamente
estrecho. Desde la perspectiva de la oferta, se trata de un bien con un
precio de mercado elevado. En si mismo, el espacio construido es una
mercancia que condensa una magnitud considerable de valor, cuya ob-
jetivacion final en el consumo toma ademds un largo tiempo (es un bien
durable). El atraso productivo en la rama y su lento cambio técnico de-
bilitan el efecto reductor del precio individual de las mercancias que, en
general y a largo plazo, tiene la transformacién tecnoldgica en el capita-
lismo, lo que hace que sus precios relativos, con relacién a las mercancias
de otros sectores, se eleven con el tiempo (Jaramillo, 1994: 111).

La articulacion secundaria de la tierra
urbana, algunos rasgos caracteristicos

La articulaciéon secundaria de la tierra urbana se constituye en el pro-
ceso de articulacién del espacio construido para el desarrollo de activi-
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dades que requieren del mismo para su operacién en la ciudad como
comercio, vivienda, industria, etc. El consumo de este espacio construi-
do (o usos del suelo urbano) por parte de agentes urbanos estd deter-
minado por las “caracteristicas espaciales de la tierra que soporta estas
edificaciones, lo cual determina sus potencialidades” en el mercado y en
la realizacion de actividades articuladas a la lgica intraurbana, ello es
lo que se determina como valor de uso y de ello dependerd la estructu-
racion de las rentas percibidas por la utilizacién de ese espacio: “El suelo
urbano o espacio construido es el sustento de la interaccién espacial de
la tierra urbana y el determinante de su insercion especifica en una es-
tructura que tiene su propia légica y jerarquia”. (Jaramillo, 1994: 115)

La articulacién compleja del suelo urbano estd compuesta de una
articulaciéon primaria que corresponde a la ligazén con el proceso de
produccién del espacio construido, y una articulacién secundaria que
corresponde a la conexién del espacio construido, en su proceso de con-
sumo, con varias actividades urbanas. De aqui se desprende que en la
tierra urbana surgen no una, sino dos familias de rentas: “las prime-
ras corresponden a la articulacién primaria del suelo urbano y las de-
nominaremos rentas urbanas primarias; las segundas emergen de las
articulaciones secundarias” del suelo urbano, y se denominaran rentas
urbanas secundarias. (Jaramillo, 1994: 138)

Gréfico 1
Esquema de las Rentas Urbanas

Renta absoluta urbana
Primarias — Renta primaria diferencia tipo I
Renta primaria diferencial tipo II
Rentas
Urbanas
Renta diferencial de comercio
Renta de monopolio de segregacion
Secundarias —— Renta diferencial de vivienda
Renta industrial diferencial y de monopolio

Fuente: Jaramillo, 1994
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Estas rentas se articulan en el territorio urbano “de tal manera que
cada lote individual soporta una combinacién de ellas conformando lo
que pudiera llamarse la Renta Urbana Total de cada uno” (Jaramillo,
2003: 29). Esta es la base del precio del terreno respectivo a través del
mecanismo que conocemos de Capitalizaciéon de Renta (en lo que hay
que considerar, sin embargo las ya mencionadas desviaciones de Precios
de Anticipacién y de Rentas potenciales que también operan en el mar-
co urbano).

Con respecto a nuestro estudio, y en el caso particular de la renta di-
ferencial de vivienda, esta actividad articula de manera simultdnea dos
actividades que ocupan la mayor parte del espacio urbano construido,
la reconstitucién humana y la reproducciéon de la fuerza de trabajo, las
cuales requieren una articulacidn espacial con valores de uso inmobilia-
rio donde se realizan actividades complementarias: trabajo, aprovisio-
namiento, salud, educacion, recreacion.

Como ya lo mencionamos atrds, los terrenos urbanos tienen una
ubicacién que los articula con estos valores de uso complementarios de
manera distinta, ello implica que los lotes mas cercanos o con una mejor
articulaciéon pueden reproducir la fuerza de trabajo a menores costos:
costos de transporte, desplazamiento, etc.

En esta situacion, los consumidores de vivienda competirdn por si-
tuarse en los lugares mds ventajosos, por ello:

El propietario de los lotes privilegiados podra utilizar esta competencia
para apropiarse de una renta: los usuarios estardn dispuestos a pagar
sumas adicionales por las viviendas mejor situadas hasta el punto que
esto compense los costos en que incurririan si estuviesen mas alejados.
A esta renta, que también tiene una modulacién paulatina en el espacio,
la denominamos renta diferencial de vivienda” (Jaramillo, 2003: 26).



LA DOLARIZACION Y SUS REPERCUSIONES
EN LA ESTRUCTURA ECONOMICA ECUATORIANA

La adopcién de la dolarizacién como un mecanismo para superar
la crisis de fin de siglo se constituyé en la reforma econémica mas im-
portante de la historia reciente del Ecuador. En este capitulo se realizard
un breve recorrido por los factores que intervinieron en el proceso, las
implicaciones que tuvo la adopcién del régimen dolarizado en términos
de politica econémica, la estabilidad “oscilante” que se ha presentado
en el periodo y que se ha reflejado en el comportamiento de varios in-
dicadores macroecondémicos. Finalmente se llevard a cabo una rdpida
revision del comportamiento de varios indicadores socioeconémicos a
nivel nacional.

La crisis econdmica de finales del siglo XX

Algunos elementos del contexto

Una crisis de profundas implicaciones sociales, econémicas y politi-
cas en cuyas causas confluyen factores de naturaleza interna y externa,
es la que el Ecuador experimenté con mayor intensidad entre 1998 y
1999. Distintas interpretaciones sefialan que en el plano externo, tanto
la caida de los precios del petréleo como la crisis financiera mundial
-que afect6 los mercados externos y produjo una reduccién de los flujos
de crédito a economias emergentes como la ecuatoriana- se articularon
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a un proceso interno de profunda inestabilidad politica, de desacelera-
cién econémica experimentada desde la segunda mitad de la década, y
al impacto que gener¢ el fendmeno de “El Nifio” en la actividad agricola
del pais.

Sin embargo, y a pesar de que la crisis internacional afecté profun-
damente las economias latinoamericanas, existe concordancia que en el
caso particular del Ecuador esta alcanzé proporciones mayores debido a
dindmicas internas como la errdtica politica econdémica que se desarro-
116 desde mediados de la década, la cual en el gobierno Mahuad tuvo su
momento mds critico debido a que busc6 “favorecer exclusivamente a
banqueros y a acreedores externos, esto es a los poderosos grupos finan-
cieros y a sus empresas vinculadas” (Salgado, 1999: 5).

Por su parte Espinosa (2000) menciona que en términos especificos,
la crisis tiene sus raices en factores internos, dentro de ellos la crisis del
sector financiero la cual fue agravada por la inestabilidad politica de
estos ultimos afios, la paralizacion y recesion del aparato productivo y la
erratica politica econémica del Estado.

También los efectos que generé el Fenémeno de El Nifio en la eco-
nomia del pais han sido analizados con respecto a su influencia en el
desarrollo de la crisis. Al respecto, Salgado afirma que el monto de las
pérdidas generadas por esta tragedia “ascendieron a 2.869 millones de
ddlares, de acuerdo con un estudio de la CEPAL” (Salgado, 1999: 9).

Por otra parte hay que resaltar que en un contexto de creciente des-
contento social debido a los efectos econémicos que soportaron amplios
sectores de la poblacién ecuatoriana, se materializaria una crisis politica
e institucional de gran envergadura que llevé al Ecuador a experimentar
el ascenso y caida de tres gobiernos entre 1996 y el 2000: Abdald Buca-
ram, Fabidn Alarcén, Jamil Mahuad.

Como se menciond atrds, existen factores internos de mediano plazo
relacionados con la politica econémica y especificamente con procesos
como la modernizacion y liberalizacion del sistema financiero ecuato-
riano que, en medio de las seiiales de crisis en el nivel externo, tuvieron
un papel decisivo en la magnitud de la misma en la escala nacional.

Un elemento crucial que cabe mencionarse, es que la reforma gener6
un debilitamiento del control estatal a los actores involucrados en el
sistema y sus mecanismos de interaccion’, lo cual tuvo serias implica-
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ciones en el advenimiento de los primeros sintomas de la crisis externa
hacia 1998.

Otros factores detonantes de la crisis tienen su naturaleza en las os-
cilaciones propias del ciclo econémico capitalista a nivel externo y sus
efectos sobre las condiciones estructurales del contexto ecuatoriano. En
efecto, la crisis financiera internacional constituyé un escenario en el
cual la economia ecuatoriana se torné altamente vulnerable debido a
la profunda dependencia de la exportacién petrolera y del flujo de ca-
pitales de los mercados externos, internamente los efectos negativos se
profundizarian por la errdtica politica econémica que se ejecutd para
asumir la crisis*.

Aunque la crisis internacional comenzé a expandirse en 1997, fue
en el segundo semestre de 1998 y el primero de 1999 que la economia
ecuatoriana comenzé a experimentar los efectos de la misma. Mientras
la caida de los precios del petréleo generd un incremento tanto en el
déficit fiscal como en la balanza de pagos, la interrupcién del financia-
miento externo agravaria la inestabilidad monetaria y cambiaria que se
tradujo en la crisis que experimentd el sector financiero.

Segun la CEPAL (1999: 225), para 1998, “el déficit en la balanza co-
mercial superaria el 10% del PIB debido a la caida de los ingresos por
exportaciones y al crecimiento de las importaciones”. En ese afno la vola-
tilidad del precio del petréleo condujo a que el barril se cotizara en USD
7,5, la pérdida de ingresos por este tipo de actividad ascendi6 a los USD
632 millones. “A esto se sumo la pérdida de ingresos por exportaciones
del resto de productos tanto tradicionales como no tradicionales, la cual
ascendi6 a USD 491.3 millones (3.215.8 millones de délares de ingre-
sos en 1998, frente a 3.707.1 millones de délares en 1997)” (Salgado,
1999:10)°.

Entre 1998 y 1999 se experimentard un incremento del déficit fiscal
del Estado correspondiente a un 7% del PIB. El déficit en el sector pu-
blico no financiero (SPNF) fluctuara del 6.2% del PIB a finales de 1998,
hacia un 4.5% en 1999 como resultado principalmente de la recupera-
cién de los ingresos por exportacion de petréleo, el cual representard
un 7.5% del PIB en 1999, en comparacién al 4.6% del ano anterior.
(CEPAL, 1999).
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Desde mediados del afio 98 y ante los indicadores que avizoraban la
inminencia de la crisis, el comportamiento de los agentes econémicos
ejercerd una fuerte presién por divisas. Finalmente las empresas asocia-
das a los grupos financieros que buscaban fortalecer su situacion presio-
naron la divisa y aumentaron la volatilidad del tipo de cambio, “a costa
de deteriorar la situacién financiera de los bancos, en la confianza de
que estos tltimos podian acceder a los créditos del Banco Central del
Ecuador (BCE), en el marco de las disposiciones financieras vigentes”.
(Salgado, 1999: 11)

Ello se tradujo en una desintermediaciéon del sistema financiero y
una iliquidez de la banca que llevé a los grupos financieros a ejercer
presion al BCE para que otorgara créditos a los bancos asociados a su
circuito, lo cual influyé en la suspensién en la politica monetaria res-
trictiva para otorgar créditos de liquidez a través del BCE® y antecedi6 el
salvataje bancario implementado en noviembre de 2008.

La adopcién de estas politicas generd un efecto expansivo en la li-
quidez, la emision y el efectivo en manos del publico y los bancos dispa-
16 la inflacién, mientras que paralelamente se incrementaron las tasas
de interés que afectaron las posibilidades de recuperacién econdémica.
(CEPAL, 1999: 223)

Para comienzos de 1999 se desarrollan dos dindmicas que implicardn
una presion sobre el tipo de cambio, profundizando la debilidad del sis-
tema financiero, y de paso la crisis. En primer lugar, las tasas de interés
en los depdsitos a plazo tendian a ser negativas en términos reales, a pe-
sar de la politica del BCE de elevarlas, ello conllevé a que la dolarizacion
y la especulacién con divisas se constituyeran en un negocio altamente
rentable - conjuntamente con las inversiones en bienes raices y el ahorro
financiero - en el que se percibieron ganancias por parte de los diversos
agentes econdémicos, entre ellos los sectores productivos y financieros
que habian acumulado divisas durante 1998, “Circunstancias todas ellas
que condujeron a la depreciacidn del sucre en un 196.6% hasta diciem-
bre de 1999”. (Espinosa, 2000: 4).

Como resultado de estas practicas, muchos de los recursos que se
podrian destinar para estimular actividades productivas fueron trasla-
dados a operaciones especulativas, a menos que estas actividades corres-
pondieran a las empresas vinculadas a los grupos financieros.
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En segundo lugar, y tras la eliminacién del Impuesto a la Renta se
implementa el Impuesto de Circulacién de Capitales (ICC) como un
mecanismo para aumentar la recaudacion fiscal, el cual generard una
nueva fuga de capitales’ ya que:

Provocard el retiro de depésitos a la vista del sistema bancario, tanto
para evitar el pago del nuevo gravamen como por los mayores requeri-
mientos de liquidez por parte de los agentes privados, frente a las limi-
taciones que el propio gobierno impuso al uso del cheque, con la pro-
hibicién del doble endoso, por ejemplo, medida impuesta para evitar la
evasién del pago del ICC (Salgado, 1999: 13).

En febrero de 1999 se elimina el sistema de bandas cambiarias y se
pasa al esquema de flotacién sucia en la cual se llegard a 18.000 sucres
por délar (devaluaciéon del 150% frente a la cotizacién anterior a la
medida)®. Ante la inminente insolvencia de algunos bancos el gobier-
no decreta el 1 de marzo de 1999 un feriado bancario por una semana
para evitar el creciente retiro de depésitos y por ende la quiebra de los
bancos; en complemento, para abril del mismo afio se congelan los de-
positos en el sistema bancario.

Estas decisiones agravarian la crisis pues restringirian los flujos de
recursos para el desarrollo de actividades productivas no articuladas a
los grandes grupos financieros y econémicos, ni al capital externo. Asi
mismo restringirian el acceso a depdsitos por parte de los ahorradores
para el cubrimiento de necesidades bésicas; la recesién, la quiebra de
empresas medianas y pequeias se tradujeron en el aumento del desem-
pleo y la pobreza en amplios sectores de la sociedad ecuatoriana:

...la inflacién, en 1999, sube hasta el 60%. La emision alrededor del
150% y la depreciacién aumenta hasta mas del 190%. Después de un es-
tancamiento del PIB durante 1997 y 98, en 1999 cae a— 7.3%, la mds alta
de la historia del pais desde que se tienen informaciones oficiales. Por
su parte, la demanda interna disminuye sobre el 10%. Como resultado
de esta situacién el desempleo y el subempleo suben, en el tltimo ano,
al 16% y 57%, respectivamente, lo que pone en evidencia que alrededor
del 75% no tienen pleno empleo y que mds de los 2/3 de la poblacién se
encuentra en situacién de pobreza. El salario minimo vital, incluyendo
todos los ingresos, cae a menos de 53 délares por mes. Respecto de los
indicadores macro econdémicos el déficit fiscal que era de — 1.5% respec-
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to del PIB aumenta hasta - 5.8%. No obstante, el pago de los intereses
de la deuda ptiblica (interna y externa) se incrementan al 7% del PIB. Si
al pago de intereses agregamos la amortizacion de la deuda publica, las
necesidades brutas de financiamiento fueron de casi el 11.8% del PIB
en 1998 y 11% en 1999. De otra parte, el servicio de la deuda publica
total (externa e interna) de alrededor de 16.000 millones de dodlares, se
aproxima al 50% de las exportaciones de bienes y servicios no facto-
riales. En una situacién de déficit fiscal y de alta carga del servicio de la
deuda se comprende que, en octubre de 1999, el Ecuador, sugerido por
el Fondo Monetario Internacional y el Tesoro norteamericano [3] haya
dejado de pagar los bonos Brady que luego se extendi6 a los eurobonos
y a la deuda privada (Espinosa, 2000: 2)

La dolarizacion de la economia ecuatoriana

En enero de 2000, el presidente Jamil Mahuad hizo publica la deci-
sién de dolarizar la economia en medio de un clima politico y econé-
mico que habia alcanzado uno de sus momentos mas agudos. Aunque
la medida se consideré como la respuesta a una crisis econémica que
parte de la poblacién, los sectores empresariales y financieros esperaban
y apoyaban, también ha sido concebida como un dltimo intento de un
presidente asediado por la crisis y la inestabilidad politica por perma-
necer en el poder:

Mahuad el politico, percibia que su situacion era desesperada y que era
necesario remover el péker de la politica apostdndole a una jugada que
por su audacia cambiase las reglas en las que venia jugando la oposi-
cién de ambos lados. En los dias siguientes, la movida del Presidente
parecia que habia dado resultado, pues la gente, dvida de tener certezas
apoy6 la medida de dolarizacion, las criticas del presidente amainaron
y la oposicién politica en el Congreso parecia desconcertada, perdida
en dificiles calculos. Sin embargo, el rosario de errores del gobierno y el
resentimiento creado por sus efectos sobre los sectores mds vulnerables
no pudieron ser borrados por la dolarizacién: los indios y un sector de
las Fuerzas Armadas depusieron al Presidente el 21 de enero. (Borja,
2000: 32)

Lo que si es claro, es que la medida requeria del apoyo de sectores
tradicionales de la politica ecuatoriana, se necesitaba de una reorgani-
zacién coyuntural del poder politico y econémico frente a la crisis que
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fuese capaz de asumir el discurso dolarizador y desplegarlo como la ta-
bla de salvacion de la economia nacional a través de un ejercicio politico
de corto plazo. Como lo indica Burbano de Lara (2000: 7-8), “ello se
constituyé en un capitulo mds del debate sobre el modelo econémico
a seguir, debate que histéricamente habia dividido a las clases empresa-
riales y politicas de la Costa y la Sierra, y en el que habian intervenido
otros sectores como los sindicatos, las FEAA. y en los ultimos anos, la
organizacién indigena”.

Esta dimensién politica en torno a la decisién de establecer la dola-
rizacién como nuevo régimen monetario, se contextualiza en un mo-
mento en el que la crisis econémica ha alcanzado niveles histéricos. Una
perspectiva de andlisis sobre la dolarizacién afirma que en la préctica la
dolarizacién en el Ecuador -como proceso en que la divisa extranjera re-
emplaza a la moneda local en cualquiera de sus tres funciones: “reserva
de valor, unidad de cuenta y medio de pago o de cambio- experimenta
dos fases cuya naturaleza se remonta al crecimiento de la desconfianza
de los actores econémicos en el sucre como medio de pago, (dolariza-
ci6n informal) y como puesta en marcha de un nuevo sistema econd-
mico (Naranjo, 2004: 66)” resultado de una decision politica del Estado
ecuatoriano (dolarizacién oficial).

Al respecto, y desde otra perspectiva, Correa considera que:

...Ja dolarizacién en el Ecuador representd el cambio institucional mds
profundo en toda la historia del sistema econdémico del pais. Sin embar-
go es incorrecto decir que es un nuevo sistema econdémico. En realidad,
es la profundizacién mas extrema —e ingenua- del sistema de mercado,
donde se reduce la moneda exclusivamente a un medio de cambio, per-
diéndose su dimension de instrumento de coordinacién econémica y
social” (Correa, 2004: 86).

Por su parte, Naranjo (2004:66) afirma que “la dolarizacién oficial
no hizo otra cosa que confirmar y formalizar lo que en la préictica diaria
ya existia, esto es, una dolarizacién de facto o extraoficial™. Esta surge
entonces como “un proceso espontaneo cuyo objetivo era evitar el dete-
rioro del poder adquisitivo de la moneda local” (BCE, 2001: 10), en un
escenario de creciente inestabilidad econémica y volatilidad del tipo de
cambio que se acentuard hacia finales de la década de 1990.



28 Oscar RaUL OspiNA Lozano
Tabla 1
Indicadores de la Dolarizacién en el Ecuador*
Dep. Moneda Extran- | Cuasidinero Moneda Cartera Moneda

Aho | jera/Depositos Tota- | Extranjera/Cuasidinero | Extranjera/Cartera

les (%) Total (%) Total (%)
1989 14.70 9.70 1.90
1990 13.30 7.40 1.60
1991 14.50 7.50 3.00
1992 20.00 10.80 6.80
1993 16.90 12.60 13.40
1994 15.60 15.70 20.30
1995 19.20 24.30 28.30
1996 22.30 28.00 32.80
1997 23.60 36.90 4510
1998 36.90 43.90 60.40
1999 53.70 47.40 66.50

Fuente: Naranjo, 2004.
*Estas cifras no incluyen monto de billetes délares que circulan en el pais ni los depdsitos

en la banca ecuatoriana off-shore.

Esta fase de la dolarizacién en el Ecuador experimentd varias etapas:

La primera, conocida como sustitucion de activos, los agentes adquieren
bonos extranjeros o depositan cierta cantidad de sus ahorros en mone-
da extranjera; en la segunda, llamada sustitucién monetaria, los agentes
adquieren medios de pago en moneda extranjera, billetes d6lares y abren
cuentas bancarias en délares; y, finalmente, en la tercera etapa, muchos
bienes y servicios se cotizan y pagan en délares”. (BCE, 2001:10)

Hacia finales de 1998 y principios del 2000, la dolarizacién informal
se acentuard en un contexto de crisis, donde la necesidad de divisas, la
especulacion, y la debilidad y desconfianza de los actores econémicos en
el sistema financiero provocard un fondeo en délares generando gran
presion sobre el tipo de cambio. La devaluacién experimentard un in-
cremento superior al 123% entre agosto y diciembre de 1998, mientras
que entre enero y diciembre de 1999 llegard al 274%; para enero de 2000
la cotizacion llegard a los 25.000 sucres por ddlar.
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Segin Naranjo (2000), en un porcentaje muy elevado, (cerca del
90%), las funciones del dinero se habian trasladado del sucre al ddlar.
En efecto, los ecuatorianos bésicamente ahorraban en ddlares, fijaban
los precios en esa moneda y exigian los pagos también en dolares, es-
pecialmente a finales de 1999, cuando se habia profundizado la crisis.
Igualmente los créditos en el sistema financiero se habian realizado en
ddlares.

Este escenario de acelerada “dolarizacién informal” que inicia desde
mediados de la década y se profundiza hacia finales de la misma es el
que antecede a la decision del gobierno de dolarizar oficialmente la eco-
nomia ecuatoriana como:

“alternativa de politica econdmica (que) buscé romper de manera de-
finitiva la inestabilidad del mercado cambiario, reducir las presiones
inflacionarias de origen monetario y cambiario, y modular favorable-
mente las expectativas de los agentes econdémicos a fin de dinamizar
la actividad productiva, estimular las inversiones y propiciar un mayor
ingreso de capitales del exterior” (BCE, 2001: 16).

Segun el BCE (2001), esta alternativa no s6lo implicé una modifica-
cion del régimen cambiario, sino que se sustenta en tres pilares: cambio
del sistema monetario; la promocién del equilibrio macroeconémico
y la puesta en préctica de reformas estructurales que llevardn a la esta-
bilidad en el tipo de cambio, la disminucién de las tasas de interés, la
caida de la inflacion, que obviamente promoverian la inversion real y el
desarrollo productivo.

Estos pilares se constituyeron en los ejes sobre los cuales se ejecutd
el proyecto que se aprobaria en marzo de 2000, como la Ley para la
Transformacién Econémica del Ecuador, la cual modificé el régimen
monetario y cambiario e introdujo cambios a la legislacion vigente en
el ambito financiero y en otros cuerpos legales. La dolarizacion oficial
se estableci en torno a una reforma fundamental que consistié en la
sustitucion del régimen monetario vigente por uno fundamentado en el
principio de plena circulaciéon de divisas internacionales en el pais, y su
libre transferibilidad al exterior, a ser ejecutado por el BCE.

En resumen, las perspectivas que el BCE proclamé con la dolariza-
cién formal de la economia implicaban confianza, simpleza, estabilidad,
bajas tasas de inflacién que se traducirian en bajas tasas de interés y una
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reactivacion del sector productivo, lo cual en un contexto de reforma
transparente, creible, planificado, podria atraer inversion doméstica y
extranjera hacia el Ecuador.

Sin embargo, las connotaciones politicas y econémicas de esta de-
cisién establecen puntos encontrados. Las opiniones oscilan entre las
expectativas de estabilidad politica y crecimiento econémico, y las re-
flexiones que integran las problematicas de implementacién de un nue-
vo régimen econdémico en una economia caracterizada por profundas
debilidades de caracter estructural.

Entre las perspectivas positivas se desarrollaron argumentos como
los esgrimidos por el BCE anteriormente'’, los cuales fueron compar-
tidos por grupos empresariales y financieros en los albores de la imple-
mentacién del nuevo sistema econémico, y difundidos ante la opinién
publica como la tabla de salvacion a la crisis que experimentaba el pafs:
los defensores de la dolarizaciéon argumentan que la medida favorece
la estabilidad macroeconémica en el mediano y largo plazo, elimina el
déficit fiscal, nivela la inflacién y las tasas de interés a sus valores inter-
nacionales, evita los efectos nocivos de los capitales golondrina y reduce
los costos de transaccién a nivel internacional propiciando una mayor
integracién de las economias abiertas al mercado mundial.

Desde la otra orilla se esgrimieron planteamientos que cuestionaron
la decisién argumentando, en primer lugar, las profundas debilidades
estructurales en términos politicos y econdmicos, las cuales se consti-
tuian en obstaculos dificiles de salvar, mds atin en las condiciones y los
mecanismos a través de los cuales la economia ecuatoriana se articula-
ba al circuito econémico mundial. En segundo lugar, se desarrollaron
analisis que se centraron en las condiciones de vulnerabilidad a que el
Ecuador se expondria tras la implementacion del régimen econdémico
dolarizado.

Quienes critican la medida argumentan fuertes dificultades estruc-
turales de competitividad de la economia ecuatoriana como resultado
de la convergencia de factores como el cardcter rentista de las clases
dominantes, la inequidad social, el bajo desarrollo del capital humano,
las deficiencias en el desarrollo institucional, la inestabilidad politica, y
factores mas recientes como la “enfermedad holandesa” resultante del
boom petrolero (Larrea y Sdnchez, 2003).
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Salgado (1999) manifiesta que las caracteristicas estructurales de la
economia y la politica ecuatoriana acrecientan el riesgo de vulnerabili-
dad del Ecuador tanto en la dolarizacién como en el sistema econémico
que la antecedi6. En primer lugar expone las implicaciones de una tipo
de integracion a la economia externa a partir de un intercambio comer-
cial basado en un alto nivel de exportaciones compuestas por productos
primarios, resalta la débil capacidad productiva de la economia ecuato-
riana que le ha impedido competir con los productos tecnolégicamente
superiores procedentes de los paises industrializados, dadas las condi-
ciones de apertura comercial de los aos noventa, y argumenta que la
apertura comercial no ha logrado ser multilateral, perjudicando a los
productos ecuatorianos, que han continuado enfrentando limitaciones
de ingreso a los mercados de los paises industrializados, como el caso
del banano a la Unién Europea, de las flores, del atin, al mercado nor-
teamericano.

A nivel interno evidencia las deficiencias en infraestructura y com-
petitividad, a lo que se suman bajos niveles de productividad, la baja ca-
lificacién del capital humano, y la elevada concentracién de la riqueza,
la cual tiene mucha relaciéon con la gran capacidad de maniobrabilidad
politica y econémica de las élites en la toma de decisiones en contextos
de fluctuaciones econémicas e inestabilidad politica, de los cudles hist6-
ricamente siempre han sabido sacar provecho.

En cuanto a las condiciones de vulnerabilidad a que el Ecuador se
expondria tras la implementacién del régimen econémico dolarizado,
Falconi (2004: 22) afirma que habrian dos peligros:

...uno serfa la vulnerabilidad (excesiva dependencia) ante los flujos ex-
ternos financieros y comerciales, y el otro seria el desequilibrio de las
finanzas publicas, ligado al desvario de priorizar el pago del servicio de
la deuda externa, lo que provocaria presion sobre la balanza de pagos, lo
cual siempre ha sido combatido con politicas ortodoxas que han tenido
profundas repercusiones negativas en amplios grupos sociales.

Desde nuestra perspectiva la dolarizacién constituyé una profun-
dizacién en el sistema econémico global donde la vulnerabilidad a las
fluctuaciones externas se acrecentd por los mecanismos de articulacién
del Ecuador como economia pequenia, periférica, abierta, y su alta de-
pendencia de flujos externos de capital basados en el crédito, las expor-
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taciones de productos primarios y los crecientes montos de las remesas.
Por otro lado la implementacién de la medida restringe el manejo de
politica econémica tanto en términos monetarios como cambiarios, a
los que se sumaron factores estructurales que a nivel productivo, finan-
ciero e institucional influirdn en el oscilante desempefio econémico del
pais.

Como medida implementada para contrarrestar los altos niveles de
inflacién y devaluacién que profundizaron la crisis de finales de siglo,
la dolarizacién generd un escenario de relativa estabilidad macroecond-
mica y propicié un lento retorno de la confianza que en el nivel parti-
cular del anélisis sobre el comportamiento del mercado inmobiliario en
Quito tendra varias implicaciones.

La estabilidad en un escenario econdmico oscilante

Tras més de nueve anos de la implementacién oficial de la dolari-
zacion en el Ecuador, las opiniones oscilan entre los buenos augurios
que trajo consigo la estabilizacion y el crecimiento experimentado en
los primeros anos, y el estancamiento, la desaceleracion y los efectos
negativos que pueden ocasionar las crisis externas frente a un marco
econ6mico més expuesto'’.

En términos de politica econémica, los gobiernos de Noboa (2000-
2003) y Gutiérrez (2003-2005) desarrollaron medidas tendientes a con-
solidar la dolarizacién en el corto plazo. Un frente de dicha politica se
orient6 a generar estabilidad macroeconémica y recuperar las finanzas
publicas mediante la promocién de la inversién extranjera en el sector
petrolero para aumentar la exportaciéon de crudo, ello se traducird en
la construccién del Oleoducto de Crudos Pesados (OCP) a partir de
2001.

Por su parte, la politica fiscal se orient6 a buscar el aumento de las
recaudaciones modernizando los mecanismos de tributacién y restrin-
giendo el gasto. Se esperaba que la afluencia de divisas del petréleo, la
austeridad fiscal, la reduccién de la inflacién y la disminucion de las
tasas de interés en un entorno dolarizado, crearan un ambiente de esta-
bilidad y confianza que favoreciera la inversion privada y la reactivacion
de la economia, (Larrea y Sdnchez, 2003).
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Desde inicio del periodo se experimentaron grandes fluctuaciones
en el PIB: tras el incremento experimentado entre 2000 y 2001 hubo
una caida en la produccién que se prolongara hasta el 2003; en 2004 la
tasa de crecimiento alcanzard la mayor cifra de la década, la cual serad
precedida por una continua dindmica de desaceleraciéon que se exten-
dera hasta el 2007. Para 2008, el PIB nuevamente crece a una tasa del
5,3%. Como lo menciona el ILDIS (2006, 2007, 2008 y 2009) se observa
una elevada volatilidad del PIB en los tltimos afios, y se constata un
crecimiento desequilibrado entre sectores. Por su parte, el PIB Petro-
lero experimentard un continuo crecimiento desde inicio del periodo,
llegando en 2004 a un 35%; luego fluctuara hacia un -0,2% en 2005, y
seguird cayendo progresivamente hacia 2007 y 2008. Aunque el PIB no
petrolero tendra fluctuaciones continuas, experimentard un comporta-
miento mds estable durante todo el periodo.

Este comportamiento de las tasas de crecimiento son consecuencia
de varios factores, entre ellos las reformas de cardcter econémico que se
implementaron para la consolidacién de la dolarizacién como esquema
monetario, las oscilaciones experimentadas en el volumen de las expor-
taciones petroleras, el dinamismo de las remesas y sus repercusiones en
la demanda interna, las variaciones que presentaron las importaciones
y las exportaciones de sectores no petroleros, los medianos niveles de
confianza alcanzados por el sector financiero y sus efectos en las activi-
dades productivas y comerciales, ademds del impulso que represent6 la
Inversiéon Extranjera Directa (IED) en los primeros anos de la presente
fase de la economia ecuatoriana'?.
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Gréfico 2
Tasas de crecimiento (%) anual del PIB Petrolero, No Petrolero y Total

Fuente: ILDIS (2007, 2008) - Elaborado por el autor

A nivel macroecondmico, el comportamiento de los indicadores evi-
dencia una tendencia hacia la estabilizacion. En el caso del indice de
precios al consumidor (IPC) se aprecia un notable descenso a partir del
2000 en el cual las cifras al final del periodo se reducirén a un digito"’,
mientras que el Indice de Precios al Productor (IPP) experimenté ma-
yores oscilaciones.

Gréfico 3
Variacion del indice de Precios al Consumidor y al Productor (%)

Fuente: CEPAL (2000, 2008) - Elaborado por el autor
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En cuanto al Sector Publico no Financiero (SPNF), se aprecia un
equilibrio fiscal en el resultado primario desde el 2000, mientras que
en término globales los indices con respecto al PIB inician con un sig-
no negativo experimentando un oscilante comportamiento con signo

positivo.

Frente al comportamiento de la balanza de pagos, es necesario decir
que aunque el periodo inicia con indicadores positivos, este serd prece-
dido por un comportamiento deficitario que se extenderd hasta el 2004.
Entre el 2005 y el 2007 se experimentara un crecimiento del superavit

comercial (Ver Tabla No 3).

Tabla 2

Evolucidn del Sector Puablico No Financiero (SPNF), como porcentaje del PIB

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Resultado
) , 8,1 4,7 4,2 4,4 4.5 2,9 55 41
Primario
Resultado

1,5 0,0 0,8 1,6 2,1 0,7 3,3 2,2
Global
Fuente: CEPAL (2007, 2008). — Elaborado por el autor

Tabla 3
Evolucién de la Balanza de Pagos en Millones de Délares

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
a. Cuenta 921 | -624 | 1271 | -422 | 542 | 348 | 1614 | 1.508
corriente
Balanza 1.395 | -356 | -902 | 80 o84 | 758 | 1.765 | 1.797
de bienes
Eé%ortac'ones 5137 | 4.821 | 5258 | 6.446 | 7.968 | 10 468 | 13.188 | 14.863
:%F’Bortac'ones 3.743 | 5178 | 6.160 | 6.366 | 7.684 | 9.709 | 11.423 | 13.067
Balanza 420 | 572 | -716 | -744 | -954 | -1.130| 1.305 | -1.397
de servicios
Balanza 1405 | -1.335 | -1.305 | -1.528 | -1.902 | -1.942 | -1.950 | 2048

de renta
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Balanza de
transferencias | 1.352 | 1.639 | 1.652 | 1.769 | 2.030 | 2.661 | 3.104 | 3.246
corrientes

b. Cuenta de
capital y fi-|-6.618 | 394 1.144 558 823 318 | -1.745 | -211
nanciera (d)

Inversion
extranjera 720 1.330 | 1.275 872 837 493 271
directa neta

183

Capital

. . -7.338 | -936 -132 -313 -14 -175 | -2.016 | -394
financiero (e)

c.Balanza | 5597 | 230 | 127 | 136 | 281 | ee6 | -131 | %7
Global

Variacion en
Activos de -307 106 66 -1562 =277 -710 124
Reserva (f)

-1.497

Otro
financia- 6.004 124 62 17 -4 43 7
miento (g)

Fuente: CEPAL (2007, 2008) - Elaborado por el autor

La evolucion de los indicadores sociales

En términos sociales, la crisis de 1998-99 se expres6 en un acelerado
incremento del desempleo abierto, el subempleo y la pobreza. Como
afirma Larrea (2004: 27), “en las tres principales ciudades del pais (Qui-
to, Guayaquil y Cuenca) el desempleo pasé del 8% en 1998 al 17% a
mediados de 1999, mientras la pobreza urbana pasé del 36% al 65% en
el mismo periodo”.

Como se menciond antes las politicas de estabilizacién emprendidas
desde 2000 y las condiciones externas que se dieron en la coyuntura del
inicio del periodo generaron un ambiente favorable para la estabiliza-
cién econémica del pafs, lo cual se tradujo en el mejoramiento de varios
indicadores sociales'®. A pesar de ello, es necesario afirmar que en la
mayor parte del periodo analizado no se desplegaran politicas integrales
que contrarresten la persistencia de factores estructurales que afectan la
produccion, la generaciéon de empleo y la distribucién de la riqueza en
el Ecuador®.
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En primer lugar puede observarse la lenta pero progresiva evolucién
que ha experimentado el salario real en el periodo (Gréfico 4). Como lo
menciona el ILDIS (2008: 40-41):

entre 2000 y 2003 el salario real se incrementé en un 10,4% durante el
gobierno de Gustavo Noboa (pasando de 81,9 a 92,3 délares); durante el
gobierno de Lucio Gutiérrez (2003-2005), aumento 2,2 puntos porcen-
tuales (pasando de 97,8 a 100 délares) mientras que en el gobierno de
Alfredo Palacio (2005-2006), el salario real aumento en 3,4% (pasando
de 103 a 106,4 ddlares); finalmente, en el gobierno de Rafael Correa
(2007-2008), el salario real se increment6 en un 8,5% pasando de 110,6
a 120,0 dolares en diciembre de 2008.

Gréfico 4
indice del salario minimo real, promedio anual (Afio 2004)

Fuente: ILDIS (2007 y 2008) - Elaborado por el autor

Por otro lado, el ingreso mensual de los hogares ecuatorianos evi-
dencié un crecimiento considerable en los primeros 7 afios del periodo
generado en parte por el continuo volumen de divisas via remesas'® y la
recuperacion de los salarios reales, experimentando una variacion cerca-
na al 46% en el lapso 2000 — 2008. A nivel regional se observan amplias
diferencias en el comportamiento de este indicador: la Sierra observara
una tendencia superior al del promedio nacional, mientras que las cifras
de la Amazonia evidencian un rezago frente al resto del pais.
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Gréfico 5
Ingreso mensual de los hogares segtin regiones'’

Fuente: Hexagon Consultores (2008b)

En cuanto al ingreso mensual de los hogares por area de residen-
cia (Grafico 6), encontramos que las cifras del drea urbana superan al
promedio nacional, mientras que los indicadores de las zonas rurales
confirman la tendencia histérica de marginacién que se experimenta en
esos sectores del pais, la cual se vio profundizada por la crisis del 98-99
(de manera especial en el drea rural de la Sierra)'®. En el periodo de la
dolarizacién esta drea del pais no ha visto mejorar significativamente las
condiciones de vida de sus habitantes.

Gréfico 6
Ingreso mensual de los hogares seguin area de residencia

Fuente: Hexagon Consultores (2008b)
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Seguin la CEPAL (2008b), se observa un leve mejoramiento en la dis-
tribucion del ingreso de los hogares en el periodo analizado. En 1999 el
40% mas pobre de la poblacién percibia el 14,1% del ingreso, mientras
que en 2007 rondaba el 15,4%; por su parte el 10% mas rico percibia el
36,7% de los ingresos a inicio del periodo, al final era el 35,4%.

En el caso de la concentraciéon del ingreso, segtn el indice Gini, las
cifras evidencian una evolucién a nivel nacional después de la cifra re-
gistrada en 2001, y la oscilante disminucién experimentada hasta 2008.
A nivel urbano, la variacién serd minima'®. (CEPAL, 2008b)

Gréfico 7
Concentracion del Ingreso en el Ecuador 1999-2008 (indice Gini)*

Fuente: INEC - Sistema Integrado de Encuestas de Hogares — SIEH, Hexagon Consultores,
CEPAL (2008a, 2008b) — Elaborado por el autor

En torno ala desigualdad por consumo se puede apreciar que este in-
dice se increment6 levemente pasando de 0.45 en 1999, a 0.46 en 2006%°.
En cuanto a la participacion en el consumo segtin quintiles, para 1998
el 20% mds pobre concentraba el 5.04% del consumo, mientras que el
20% mas rico se apropiaba del 51,34%; para 2006, el 2006 esta relacion
fue de 4.9 (20% mas pobre) y de 52.55 (20% mas rico).
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Tabla 4
Distribucion del Consumo Per Capita segun Quintiles 1998 — 2006
Quintil 1995 1998 1999 2006
1(20% mas
5.40 5.04 4.93 4.93
pobre)
2 9.54 9.11 8.86 8.74
3 1417 13.65 13.20 13.07
4 21.33 20.86 20.49 20.71
5 (20% mas
, 49.56 51.34 52.52 52.55
rico)

Fuente: Ministerio de Coordinacién de Desarrollo Social (2007).

En torno al comportamiento del mercado laboral, las cifras eviden-
cian problemdticas estructurales del aparato productivo, efectos de los
procesos de reforma del Estado, apertura econdémica y flexibilizacién la-
boral ocurridos en la década del noventa, y las fluctuaciones relacionadas
con la crisis y dolarizacion de la economia a principios del afio 2000.

La informalidad, la precariedad, la oscilacién de la ocupacién adecua-
da, la persistencia de altas tasas de subempleo y la limitada generacién
de empleo productivo y bien remunerado en el sector moderno®! son
algunas de las caracteristicas de un mercado laboral urbano que ha expe-
rimentado fluctuaciones continuas en el periodo*. Como se puede apre-
ciar en el Gréfico 9, aunque las cifras han oscilado hacia la disminucién
del subempleo, este se mantiene todavia a tasas superiores al 50%, lo cual
corresponde a una débil reacciéon de las actividades modernas de la eco-
nomia en materia de absorcién de mano de obra (SENPLADES, 2006).

Por su parte el desempleo experimenté una tendencia hacia su dis-
minucién, segin Larrea (2006), esta tendencia estd relacionada con el
efecto que tuvo la masiva migracion internacional a partir de la crisis
economica de 1999%. A nivel de las tres ciudades més importantes del
pais se observa un comportamiento diferenciado en la evolucién de la
tasa de desempleo en la que Cuenca mantiene las cifras mds positivas,
mientras que Guayaquil evidencia mayores fluctuaciones y presenta los
niveles mds altos. Por su parte Quito experimenta oscilaciones con una
tendencia hacia la baja en los tltimos anos (Gréfico 10).
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Gréfico 9
Evolucion de los indicadores de desempleo
urbano en Ecuador (2000-2008)*

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU) — Elaborado
por el autor.

*Entre los afos 2000 y 2002 los datos son anuales, mientras que en 2003 las cifras corres-
ponden a septiembre y noviembre. A partir de 2004, la encuesta tendra datos trimestrales
(marzo, junio, septiembre y Diciembre).

Gréfico 10
Evolucién de la tasa de desempleo

en Quito, Guayaquil y Cuenca (2000-2008)

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU) — Elaborado
por el autor.



DOLARIZACION Y EVOLUCION DEL SECTOR
DE LA CONSTRUCCION EN EL ECUADOR,
ALGUNOS RASGOS GENERALES

El andlisis de las condiciones generadas por la dolarizacién y su im-
pacto en los factores que histéricamente han intervenido en la genera-
cién y acceso a vivienda en el Ecuador, se constituye en un punto central
del presente estudio. Por ello en este capitulo se ha desarrollado una
evaluacion del comportamiento de los elementos estructurales y coyun-
turales que se articulan en este proceso a nivel nacional

El escenario de estabilidad monetaria y confianza que se le atribu-
ye a la dolarizacién constituye el punto de partida para una etapa de
crecimiento en algunos sectores de la economia ecuatoriana. Como se
puede apreciar en la Tabla 5, el comportamiento del PIB Real por clase
de actividad econémica evidencia la evolucién que han experimentado
algunos sectores productivos; en el caso particular de la construccidn se
observa una fuerte recuperacién a principios de la década manteniendo
un comportamiento fluctuante a través del periodo*.
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Tabla 5
PIB Real por Actividad Econémica 1999 — 2007, (Millones de délares de 2000)
Actividad R gl 5| 8| 8| 3|8|8]| 5
Econémica 2 & & & & & & & &
2";2:‘;;’5 14| 8 |11 |-25]| 6 |253[11] 1 |-48
Comercio -112 (38| 48 | 18 | 35| 39 |52]|47 ] 33
Industria 52 | 68| 49 | 25 | 46 | 32 |92 |71 ] 49
Transporte 03 |77 |19 |12 | 43| 48 |89 |75 | 57
Agricultura 13 4,3 3,9 6,3 | 44 | 21 | 51|35 | 44
Construccion | -24,9 | 18,3 | 19,7 | 20 | -0,7 4 7318388 0,11
Otros -12 29| 7,8 | 8,1 2,1 4 82| 83 6
PIB Total 63 | 28 | 53 | 42 | 3,6 8 6 |39 25

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE) - Elaborado por el autor

El sector de la construccién fue la actividad que experimenté un
mayor crecimiento en los primeros afios de la dolarizacién “en compa-
racion con las demds ramas de actividad, impulsada tanto por la cons-
truccién de infraestructura para el oleoducto de crudos pesados (OCP)
(2001- 2003)*, como por la generacion de vivienda, hacia donde se ca-
nalizé una parte de las remesas de los migrantes y un gran monto de
los recursos descongelados del sistema bancario” Salgado (2002:7-8); a
ello se sumara la ejecucion de obra publica por parte de los gobiernos
seccionales y el mejoramiento de las condiciones de vida en el pais, es-
pecialmente en las principales dreas urbanas.

Fuente: BCE - Elaborado por el autor

Gréfico 11
Tasas de crecimiento del PIB de la Construccion y PIB Total (2000-2007)
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Con respecto al comportamiento del PIB de la construcciéon y su
participacién en el PIB total, se observa un crecimiento desde inicios
del periodo hasta el 2002 (9,3%), a partir de alli las tasas fluctuardn con
una tendencia a la baja que para 2007 alcanzara el 8,4% del total de la
produccién nacional.

Gréfico 12
Participacion del PIB de la Construccion en el PIB Total
y monto en millones de délares de 2000 (1998-2007)

Fuente: BCE - Elaborado por el autor

Como se puede apreciar en el Grafico 13, las importaciones de ma-
teriales de construccion también dejan en evidencia periodos de auge y
desaceleracion del sector durante el periodo. Asi encontramos que entre
2000 y 2002 se dio un crecimiento precedido por una caida que tendra
lugar hasta 2004; a partir de alli y hasta finales del periodo, las impor-
taciones crecerdn continuamente y el volumen experimentard un creci-
miento acentuado especialmente entre 2005 y 2006 (42,3% ).
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Gréfico 13
Importaciones de Materiales de construccion, 1999-2006

Fuente: BCE - Elaborado por el autor

En cuanto a la concentracién regional de la industria de la cons-
truccion, segin las cifras del BCE se observa que en las provincias de
Pichincha y Guayas se genera el mayor volumen de valor agregado de
esta actividad a tasas que oscilan entre el 51 y el 57%, lo cual indica que
en Quito y Guayaquil se construye mas de la mitad de las viviendas del
pais. En el caso de la provincia del Azuay, ésta aporta un promedio del
11%, mientras que el resto del pais incorpora entre el 30 y el 37% % a
este sector productivo a lo largo del periodo (Tabla 6).

Con respecto al valor agregado de las actividades inmobiliarias, em-
presariales y de alquiler, podemos observar la concentracién en las pro-
vincias de Guayas y Pichincha con participaciones cercanas al 60% del
total nacional, siendo la primera, la que mds valor aporta en el contexto
ecuatoriano. Por su parte Azuay presenta una reducida tasa de partici-
pacién (4,4% en promedio), mientras que en el resto del pais se genera
un 36%, en promedio, del total de esta rama de actividad.
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Tabla 6
Valor agregado bruto provincial Industria
de la Construccion (2001 - 2007) Miles de dolares de 2000
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2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Azuay

Construccion | 174.692 | 186.886 | 190.802 | 174.990 | 180.161 | 189.979 | 193.588
o)

% del Total| 4, g5 11,5 11,9 10,5 10 10,2 10,4
nacional

Guayas

Construccion | 340.239 | 455.041 | 440.817 | 434.990 | 460.928 | 474.697 | 477.121
o}

% del Total|  p5 00| og 11 27,4 26 25,7 25,7 25,6
nacional

Pichincha

Construccion | 360.917 | 477.513 | 464.237 | 446.748 | 476.739 | 498.729 | 499.201
o)

% del Total| g 75 29,5 28,9 26,7 26,5 26,8 26,8
nacional

Fuente: BCE, Cuentas Provinciales — Elaborado por el autor

Tabla 7
Valor agregado bruto provincial Actividades inmobiliarias,
empresariales y de alquiler (2001 - 2007) Miles de ddlares de 2000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Azuay
Actividades inmobilia-
rias, empresariales y | 46.202 | 50.882 | 53.983 | 59.220 | 62.909 | 65.268 | 67.374
de alquiler
% del Total 4,3 4,3 4,5 4,6 4,5 4,5 4,5
Guayas
Actividades inmobilia-
rias, empresariales vy | 339.400 | 379.688 | 392.365 | 415.089 | 437.648 | 452.434 | 482.412
de alquiler
% del Total 31,7 32,5 32,5 32 31,6 31,4 32,1
Pichincha
Actividades inmobilia-
rias, empresariales y | 292.037 | 329.380 | 338.781 | 366.456 | 392.725 | 410.964 | 422.943
de alquiler
% del Total 27,3 28,2 28,1 28,2 28,3 28,5 28,1

Fuente: BCE, Cuentas Provinciales — Elaborado por el autor
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En torno a la evolucion de la generacion
de vivienda formal: dinamicas coyunturales

Con respecto al crecimiento experimentado en la produccién y cir-
culacién de vivienda nueva, este se ha atribuido, en gran parte, a facto-
res coyunturales y estructurales que operardn a nivel externo e interno,
los cuales a través del tiempo orientardn las dindmicas de inversién en
un ambiente de relativa estabilidad monetaria, confianza y rentabilidad
asimilado a la dolarizacién. Sin embargo cabria preguntarse hasta qué
punto la dolarizacién se constituyé en un mecanismo de estabilizacién
de la economia, o si por el contrario ésta, junto a un entorno externo
favorable, se constituyeron en los catalizadores de dicha estabilidad.

Una de las causas en el nivel coyuntural es la desconfianza que -ante
la quiebra del sector financiero- motiv6 a varios sectores de la pobla-
cién a consumir bienes durables como viviendas, en ese orden de ideas
parte de los recursos que fueron descongelados por el sistema bancario
serfan canalizados hacia la compra de inmuebles®®; “Tras las quiebras
bancarias, la tinica manera de no perder la plata era adquirir un bien
tangible”, era preferible tener casa propia, porque no se pagaba arrien-
do, o podia ser una inversién que permitia vivir del rendimiento de su

arrendamiento, en forma licita y regulada. (Oleas, 2007: 30),

Hay andlisis que atribuyen al incremento de las rentas urbanas el di-
reccionamiento de los recursos hacia inversiones inmobiliarias a inicios
del periodo. Es el caso de Delgado et al., (2000), quien plantea, a manera
de hipdtesis, que muchos de los recursos que se habian trasladado hacia
el exterior en medio de la crisis del 98-99% retornaron en los primeros
anos del periodo para ser invertidos en la adquisicién de productos in-
mobiliarios. Ello se explica en parte porque las tasas de interés inter-
nacionales ubicadas en el 4,5% 6 5% anual no constituian un atractivo
para mantener el capital fuera del pais, en cambio la adquisicién de un
inmueble representaba una tasa global de ganancia cercana al 14% por
afio debido a que la renta anual media (canon de arrendamiento) se
ubicaba entre el 6% y 7%, a lo que se agregaba una plusvalia inmobilia-
ria que variaba de 6% a 8% anual.

Desde la 6ptica de los empresarios de la construccién, la estabilidad
monetaria generd un escenario propicio para el desarrollo de inversio-
nes de capital extranjero:
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“Todo gira alrededor de la dolarizacién, porque empezaron a ingresar
capitales importantes, de ecuatorianos que los tenian fuera del pais y
también de inversionistas espafioles, mexicanos, norteamericanos, chi-
lenos y venezolanos, atraidos por la confianza que estableci6 el modelo
monetario (...) En una economia de mercado, la inversion es atraida
por el beneficio esperado, cuando el riesgo deja de ser un factor disuaso-
rio. En la construccién la estabilidad monetaria se conjugé con la capa-
cidad de pago de los estrados medios y altos”. Entrevista a René Naranjo,
Presidente de Naranjo & Ordoénez, Vivienda nueva (Oleas, 2007: 31).

Un factor complementario a considerar fue la estabilizacion de los
costos en la generacion de vivienda, todo lo contrario a las continuas
y bruscas fluctuaciones inflacionarias y del tipo de cambio que otrora
se traducfan en un encarecimiento de los insumos para construccion™.
Como se puede apreciar en el Gréfico 14, los costos de los materiales
para construccién para la generacién de vivienda experimentaron un
descenso y una posterior estabilidad que se solo vio interrumpida en
2003, 2004 y a principios del 2008°'.

Gréfico 14
Variaciones porcentuales mensuales del Indice de costos
(solo materiales) por tipo de obra: Vivienda Multifamiliar y Unifamiliar

Fuente: indice de Precios de materiales, equipo y maquinaria de la construccion IPCO —
INEC, afos 2000-2008. — Elaborado por el autor.
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Se debe resaltar ademads que en el corto plazo las constructoras e in-
mobiliarias reaccionaron ante una de las dificultades que la crisis generd
para la circulaciéon de las mercancias inmobiliarias: la escasez de finan-
ciamiento que se dio con el cierre de lineas de crédito de largo plazo por
parte de las instituciones financieras durante el afio 1999. En tal sentido,
a los crecientes recursos para la compra o construccién de bienes in-
muebles proveniente del sistema financiero (fundamentalmente bancos
y mutualistas), se le sumé el crédito directo otorgado por el promotor o
constructor’. (Delgado et al, 2000: 15-16)

Asimismo el creciente flujo de remesas, ademds de dinamizar el con-
sumo interno®, orienté una fraccién de sus montos a la adquisicién de
vivienda; al respecto y pese que a principios del periodo la ilegalidad y
la deportacién se consideraban como escollos a superar para el otor-
gamiento de créditos, el aporte de este tipo de recursos al sector es sig-
nificativo si se tiene en cuenta el aumento que experimentd este rubro
dentro de la economia ecuatoriana (Grafico 15)*.

Los migrantes, y en especial sus remesas, constituirdn un punto de
interés en torno al cual se desarrollardn actividades y programas de
articulacién al mercado inmobiliario promovidos por empresas cons-
tructoras, inmobiliarias, constructores independientes, promotoras de
vivienda, entidades bancarias y financieras, empresas de insumos de la
construccion, servicios, asociaciones de migrantes, etc. Ese es el caso de
las 6 Ferias “Mi casa en Ecuador”, que hasta 2008 se llevaron a cabo en
Nueva York, Madrid, Barcelona y Murcia, ciudades que albergan la ma-
yor cantidad de migrantes ecuatorianos en el extranjero, y que segin
GSM™ han generado 975 millones de délares en volumen de negocios.
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Gréfico 15
Evolucion del monto de las Remesas que ingresaron
al Ecuador (1996-2008) — (En millones de délares)

Fuente: BCE - Elaborado por el autor

Por otro lado es necesario mencionar el fenémeno de la adquisicién
de vivienda por parte de nacionales ecuatorianos residentes en Espaia.
Segun la Oficina Econémica y Comercial de la Embajada de Espana en
Quito, las propiedades en este pais son adquiridas en un 36% por inmi-
grantes:

De este colectivo los ecuatorianos son los que mds invierten en inmue-
bles, exactamente el 10.3%. Les siguen los marroquies, los colombianos
y los rumanos. Los inmigrantes han adquirido 45.000 departamentos
por ano desde el 2004 (en Espania), fecha en la cual los primeros extran-
jeros comenzaron a estabilizarse y a convertirse en sujetos de crédito
para bancos, cajas de ahorros y constructoras. El colectivo de migrantes
se ha convertido en una gran fuerza econdémica del pais y en un grupo
objetivo para numerosas empresas y marcas. En el 2006, s6lo ellos gene-
raron un ingreso de 250 millones de délares al sector de la construccién.
La banca espaiola, asociada con la banca ecuatoriana, ha comenzado a
ofrecer créditos a los inmigrantes con ingresos seguros (Oficina Econé-
mica y Comercial de la Embajada de Espaiia en Quito, 2007: 14)

También se hace necesario mencionar que el Estado implementa-
rd, hacia finales del 2008, el programa de Bono de Vivienda para per-
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sonas migrantes: La Secretaria Nacional del Migrante (SENAMI) y el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) dentro del plan
“”Bienvenidos a casa”’, implementardn el programa teniendo en cuenta
la naturaleza mayoritariamente urbana de la migracion en el pais, enfo-
candolo a sectores urbanos y urbano-marginales (dreas urbanas de las
parroquias rurales). Los créditos tendrdn plazos a 10 afios para casas de
hasta $USD 35.000, con cuotas mensuales de $USD 240 (Pinto y Ruiz,
2008: 85-7)

En torno a la evolucién de la generacién de vivienda formal:
algunos rasgos de la evolucion a nivel nacional

La dindmica que experimento la construccién y especificamente la
generacion formal de vivienda nueva en el periodo, se puede observar
en la evolucion de los permisos de edificacion’, los cuales dan cuenta
de un alto indice de crecimiento a principios del ciclo, seguido de una
marcada desaceleracion entre 2001 y 2002, una reactivacién entre 2003
y 2004, seguidas por una gran caida hacia 2005. De ahi en adelante se
experimentard un crecimiento alcanzando tasas cercanas a las estimadas
a inicios del periodo. (Griéfico 16)

Gréfico 16
Evolucién de los permisos para construccion
y tasa de incremento (%) 2000-2007

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones, INEC 2000-2007 — Elaborado por el autor.
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Como se puede apreciar en el Gréfico 17, el porcentaje de permisos
para nuevas construcciones oscilard entre el 87% y el 90% del total de
las licencias emitidas; en cuanto al uso residencial se evidenciard un leve
crecimiento de las mismas pasando de un 88% a un 91%. Asi mismo y
como se puede apreciar en el Grafico 18, el incremento del niimero de
viviendas nuevas previstas se experimentard a través de todo el periodo
(con excepcién de 2005), especialmente en 2007.

Gréfico 17
Evolucién y participacién porcentual
de los permisos por tipo de obra 2000-2007

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones, INEC 2000-2007 - Elaborado por €l autor’’.

En cuanto al indice de metros cuadrados a construirse (Grafico 19),
en el nivel nacional se aprecia un crecimiento continuo en los prime-
ros cuatro anos del periodo seguido por una desaceleracién que hacia
2005 se expresard en un crecimiento negativo; entre 2006 y 2007 las ta-
sas experimentardn un pronunciado aumento, sobre todo al finalizar el
ultimo ano.
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Gréfico 18
Evolucién de los permisos para construccion
de vivienda nueva y total de viviendas previstas (2000-2007)

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones, INEC 2000-2007 — Elaborado por el autor.
*Corresponde al nimero de permisos otorgados para de vivienda de exclusividad residen-
cial como mixta

**Corresponde a la sumatoria de las viviendas previstas y las viviendas cuyo uso es mixto:
residencial no residencial.

Gréfico 19
Tasas de variacion del indice de Metros cuadrados a
construirse en las tres principales ciudades del pais. (2000-2007)

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones, INEC 2000-2007 — Elaborado por el autor.
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Con respecto a Quito, Guayaquil y Cuenca se observan tendencias
diferentes en la evolucién de este indice. En la capital se observard una
continua oscilacion de las cifras con niveles de crecimiento pronunciado
en 2000, 2003 y 2006, complementados con bajos niveles de incremento
como el registrado en 2002, a lo que se suma el fuerte decrecimiento
experimentado en 2005.

Para Guayaquil el periodo inicia con un comportamiento negativo
precedido por un acelerado crecimiento hacia 2001. Posteriormente se
experimentard una tendencia hacia la baja, la cual en 2004 alcanzara
cifras negativas; de alli en adelante el crecimiento serd fluctuante. Por
su parte, Cuenca tendrd fuertes oscilaciones en el periodo marcadas por
tasas negativas en 2001 y 2005, complementadas con momentos de cre-
cimiento en 2000, 2004 y especialmente en 2007.

En torno a la evolucidon de la generacion de vivienda formal:
elementos estructurales

En un entorno econémico favorable, factores como los costos y du-
racion de los créditos -los cuales influiran sobre las posibilidades de fi-
nanciaciéon para amplios sectores sociales-, la orientacién de una parte
de la produccién inmobiliaria hacia sectores altos, y la implementacién
de politicas de estimulo a la generacién de soluciones habitacionales
para sectores medios y bajos, influirdn en el desarrollo de los mecanis-
mos de intermediacién, y en la composicién de la oferta y la demanda
de vivienda nueva®®,

En primer lugar, el financiamiento de cardcter privado experimentd
algunas transformaciones en el corto y mediano plazo que favorecie-
ron el crecimiento del mercado de vivienda nueva, aunque este enfrentd
obstdculos coyunturales —como la desconfianza del publico en el siste-
ma bancario, la escasez de financiamiento que al principio del periodo
se experiment? tras el cierre de lineas de crédito de largo plazo por parte
de las instituciones financieras durante el afio 1999, el monto elevado de
las tasas de interés- y estructurales -como las continuas transformacio-
nes de las condiciones de financiamiento para el crédito de vivienda®-
que se traducirdn en la concentracién del financiamiento para sectores
medios y altos, y la ausencia de estimulos para la financiacién de pro-
yectos de vivienda popular dejando a grandes sectores de la poblacién
por fuera de este circuito.
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Como se puede observar en el Gréfico 20, el crédito para vivienda
evidencia fluctuaciones en los primeros afios del periodo analizado. A
partir de 2003 se acelera la colocacién encabezada por los bancos priva-
dos, se observard también una continua fluctuacién de la participacién
de las mutualistas y las cooperativas, mientras que las sociedades finan-
cieras y las entidades estatales lo hardn de manera minoritaria.

En el caso particular del sector estatal, durante el periodo hubo una
progresiva disminucion de los recursos colocados para crédito de vivien-
da por parte del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) y el Bono de
Vivienda a través del Sistema de Incentivos para la Vivienda (SIV). Sin
embargo esta tendencia cambiard radicalmente hacia 2007, cuando la
participacion del Bono de Vivienda ascenderd a mas de un 21% en el to-
tal de colocaciones de recursos para este tipo de crédito a nivel nacional.

Gréfico 20
Volumen de crédito para vivienda 2001 — 2007

Fuente: Superintendencia de Bancos — Elaborado por el autor

*Comprende los montos de créditos otorgados por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda
(BEV) y los Bonos de Vivienda



DOLARIZACION Y DESARROLLO URBANO: MERCADO DE VIVIENDA NUEVA EN QUITO 57

Gréfico 21
Participacion del crédito para vivienda por entidades pUblicas*’ y privadas (%)

Fuente: Superintendencia de Bancos — Elaborado por el autor

Por otro lado, la evolucion de los niveles de colocacién de crédito
para vivienda experimentados evidencia un crecimiento progresivo,
aunque minoritario, con respecto al total de la cartera (Gréfico 22). El
elevado monto de las tasas de interés, al principio del periodo*, y la
orientacién del crédito a corto plazo como politica bancaria son facto-
res determinantes en el proceso.

Gréfico 22
Volumen de crédito por tipo (%) del total

Fuente: Multienlace — Elaborado por el autor
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En el caso de las tasas de interés, a medida que el periodo avanzé, es-
tas experimentardn una progresiva disminucién hasta niveles cercanos
al 11% (Gréficos 23 y 24), aunque se mantendrdn relativamente altas si
se tienen en cuenta los costos operacionales que se suman a ese rubro.
Sobre los costos del crédito para vivienda, “varios empresarios del sector
creen que la inversién de vivienda deberfa tener tratamiento especial,
con intereses menores, ‘como ocurre en Espana, donde los préstamos
hipotecarios no llegan al 5%. Aqui estaban alrededor del 18% y han ba-
jado hasta el 12%””. Entrevista a José Centeno Abad, Presidente de la
Federacion Nacional de Camaras de la Construccion, (Oleas, 2007: 31).

Gréfico 23
Evolucion de las tasa de interés del crédito de vivienda

* Cifras revisadas en boletines del BCE. Solo aparecen discriminadas entre septiembre de
2005 y mayo de 2007

**/*** Publicadas a partir de agosto de 2007, en cumplimiento de la Ley de Regulacion al
Costo Maximo Efectivo del Crédito.
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Gréfico 24
Tasa Activa Nominal Promedio para Crédito de Vivienda
de las Instituciones Financieras del Ecuador (2004-2007)

Fuente: Hexagon Consultores, 2008a

La evolucién de la cartera bruta de vivienda experimentard en los
dos tltimos anos del periodo un incremento acentuado, especialmente
en 2007, (Tabla No 7). En general, entre 2002 y 2007, este rubro pasé de
392,5 a 1.355,5 millones de dodlares, es decir, se incrementd 3,45 veces,
lo que evidencia el auge experimentado en el sector:

El total de beneficiarios de los créditos para la construccién ha creci-
do de poco mas de 8.000 en 2001 a 47.689 en septiembre de 2006. En
esta ultima fecha, el 80,2% eran clientes del sistema bancario, pero en
general todos los tipos de entidades oferentes de crédito incrementaron
sustancialmente sus clientes. Al cerrar el tercer trimestre del 2006, las
mutualistas eran las entidades que mayor volumen de crédito otorgaban
por cliente (24.370 ddlares de promedio), mientras que los bancos y
sociedades financieras disminuyeron sus montos promedio en relacién
al 2001. (Oleas, 2007: 31).
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Tabla 8
Evolucion de la Cartera Bruta de Vivienda, Sector
Financiero Nacional (SFN) 2002-2007 (Miles de dolares)

Afo Total Total Total Total Soc. E-:r:rtl?:la Total
Bancos | Cooperativas | Mutualistas | Financieras Pablica SFN
2002 | 246.493 29.749 65.101 3.793 47.420 392.556
2003 | 291.079 55.726 88.119 4127 17.315 456.366
2004 | 454.313 86.252 128.129 7.129 10.697 | 686.520
2005 | 610.430 94.124 150.191 13.215 7.399 875.359
2006 | 781.595 103.509 155.463 17.915 17.798 | 1.076.280
2007 | 1.021.441 121.904 179.260 13.882 19.017 | 1.355.505

Fuente: Superintendencia de Bancos — Elaborado por el autor

A la dificultad que genera el costo del crédito para vivienda, se suma
el corto periodo de duraciéon. Con respecto a otros paises de la region,
el Ecuador presenta uno de los plazos mds reducidos (15 anos), en com-
paracién a México y Colombia cuyos créditos cuentan con periodos de
hasta 30 afios (Tabla 9).

En el nivel nacional, de los 26 bancos registrados en la Superintenden-
cia de Bancos y Seguros, menos del 50% ofrecen créditos para vivienda;
como se puede observar en el Tabla No 9, el monto minimo de entrada
asciende a un 30% y el plazo de amortizacién oscila en los 10 anos. Este
plazo se ha visto reducido a partir de 2008 por la creciente desconfianza
en el sector debido a condicionamientos externos e internos

Tabla 9
Condiciones financieras para crédito hipotecario:
Paises seleccionados (Datos de 2001)

Tipo de Relacion Plazo
Pais crz dito* Monto/ (Afios) Tasa anual Garantia
Crédito %
Brasil SFHy SFI 60 15 13 Hipotecaria
Chile LCH 75 20 8 Hipotecaria
Colombia FNA 70 30 13 Hipotecaria
Costa Rica SFNV 90 15 Variable Hipotecaria
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Ecuador SF 70 15 18 Hipotecaria
México FOVI 90 30 9 Hipotecaria
Peru FMV 90 20 12 Hipotecaria
Rep. . . )

- AAP 65 20 Variable Hipotecaria
Dominicana

Fuente: BCE, 2003

*SFH: Sistema de financiamiento habitacional, SFI Sistema de financiamiento inmobiliario,
LCH Letras de Crédito hipotecario, FNA Fondo Nacional del Ahorro, SFNV Sistema Fi-
nanciero Nacional para la Vivienda, SF Sistema Financiero, FOVI Fondo de Operacion y
financiamiento bancario a la vivienda, FMV Fondo Mivivienda, AAP Asociaciones de Ahorro
y préstamos para la vivienda.

Tabla 10
Caracteristicas de los créditos de vivienda ofrecidos,
sistema bancario Incluidos préstamos a migrantes (Nov. 2008)

Monto a fi- Financiamiento
nanciar Entrada | Crédito Destino

Remodelacion de vivienda,
vivienda nueva, vivienda usa-
50% 50% da hasta 10 afos: A cinco
anos de plazo para residen-
Banco Desde tes en Ecuador

del Austro 30.000 Remodelacion de vivienda,
vivienda nueva, vivienda
40% 60% usada hasta 10 anos: A diez
anos de plazo para migran-
tes ecuatorianos

Vivienda nueva, Plan vision
Vivienda: Viviendas nuevas
30% 70% 0 usadas para ecuatorianos,
migrantes y beneficiarios de
remesas.

Remodelacion vivienda, vi-
40.000 30% 70% vienda nueva, usada hasta
10 anos

Vivienda nueva, vivienda va-
30% 70% cacional: A quince afos resi-
dentes en Ecuador

Institucién

Banco Desde
Bolivariano 20.000

Banco
Delbank

Banco Ge-
neral  Rumi- 10.000
Aahui

Vivienda nueva, vivienda va-
40% 60% cacional: A diez anos para
ecuatorianos migrantes
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No existe Vivienda nueva, remodela-
Produbanco . 30% 70% cion y/o ampliacion. Vivienda
un minimo -
usada hasta 10 anos.
Banco de Desde o o Solo para primera vivienda
Guayaquil 20.000 30% 70% nueva
) Adaquisicion, construccion 'y
Banco Inter Desde 30% 70% | remodelacion de  vivienda.
nacional 40.000
Compra de terreno
Bancq No e’><|'ste 30% 70%
de Loja un minimo
Desde 30.000
Banco Quito y Gua- Para vivienda nueva, remo-
- yaquil, 25.000 30% 70% delacion, vivienda usada
del Pacifico . -
otras ciuda- hasta 20 afos
des
Crédito Habitar para vivienda
nueva, ampliacion, remode-
Banco lacién y terminacion de vi-
_— Desde 25.000 30% 70% vienda hasta 18 anos. Plan
Pichincha .
ahorro futuro (depdsitos por
dos afios permite pre-apro-
bacion de crédito).

Fuente: Pinto y Ruiz, 2008

A pesar que los beneficiarios de crédito para vivienda se multiplica-
ron por 6 en el lapso 2001 — 2006, pasando de 8.000 a 48.689, las cifras
de la demanda potencial calificada total (DPCT)** para Quito y Gua-
yaquil®, reflejan un deterioro continuo hasta 2003, con un importante
repunte en 2005; sin embargo no lograran alcanzar los niveles registra-
dos hacia 1998, (Grifico 25). En el caso de Guayaquil encontramos una
drastica reduccion cercana al -72% (1998-2005), acentuada entre 2000
y 2003 (-73%), y precedida de un aumento hacia 2005 (21,44%). Desde
el afio 98 hasta el 2003, en la capital ecuatoriana las cifras evidencian un
decrecimiento de la DPTC menos abrupto que en el caso guayaquilefio,
-21%; para 2005 se experimenta un mejoramiento de este indicador
con un crecimiento cercano al 17%.

Estas cifras reflejan que hacia 2005 solo 41.184 hogares podian acce-
der a crédito financiero para adquisicion de vivienda, lo que implica que
la demanda que interesa a las constructoras e instituciones crediticias
se concentra en una proporcién minima del total de la poblacién de las
dos ciudades™.
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Gréfico 25
Evolucion de la Demanda Potencial Total Calificada (DPTC)
para Quito y Guayaquil (proyectada a 3 afios), 1998 - 2005

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados

Si se observan los datos de financiamiento de los permisos para cons-
truccion autoriados en el nivel nacional sistematizados por el INEC, en-
contramos que los recursos propios representan un 84% en promedio,
mds especificamente montos de origen particular, lo cuales oscilan entre
el 85% y el 97% de ese rubro, mientras que la participacién de los recur-
sos de las constructoras privadas se incrementara casi tres veces al final
del periodo. Ello puede ser una evidencia de las transformaciones que
realizan los agentes en el mercado para adaptarse a las condiciones de
reproduccién de esta rama.

En el caso del crédito, este promediard su participacion alrededor del
15% durante el periodo, una cifra muy baja que evidencia los niveles de
acceso al crédito®, e insinda un alto caudal de dinero que fluye por fue-
ra del circuito financiero evidenciando una desconfianza en el sector y
un alto volumen de recursos destinados a la inversion en vivienda cuyo
origen deberia ser analizado.
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Tabla 11
Financiacién para permisos de construccion emitidos
en el Ecuador Porcentajes y desagregados, (2000-2007)

2000| 2001| 2002| 2003| 2004| 2005| 2006| 2007
Reoursos 78,4 85| 827| 864| 812| 889 92 83
propios
Particulares 94,3 91 97 94 91 93 95 85
IESS/ISSFA 0 0 0 0 0 0 0 0
BEV 0 0 0 0 0 0 0 1
Mutualistas 1 2 1 2 1 2 2 1
anstructoras 44 6 1 4 7 4 5 10
privadas
Sector Publico 0,3 1 1 0 1 0 1 1
Crédito* 21,6 15 17,3 136| 188| 11,1 8 17
IESS/ISSFA 2,1 5 2 11 2 3 2 1
BEV 325| 325 30 25 13 4 4
Mutualistas 71 6 8 19 4 4 4
Otros 20,2 15 43 22 70 26 70 o7
bancos
Otras. 35 3 8 21 4 61 4 54
financieras
oo 34,5 41 14 13 16 3 16 13
financiamiento

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones, INEC 2000-2007 - Elaborado por el autor.

*Estos dos rubros suman el 100% de los tipos de financiacion, los cuales estan desagrega-
dos en sus respectivos porcentajes.

Tabla 12
Fuentes principales de recursos para el
mejoramiento o construccién de vivienda en Ecuador

No pobres Pobres Urbano Rural
Ahorros, sueldos 83,8 85,2 84,4 83
Ayup!as en dmero 91 98 9.1 97
familiares/amigos
Bono de vivienda
(MIDUV)) 0,8 1,7 0,7 1,8
Préstamos IESS 2,8 0,7 2,7 1,3
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Préstamos de
instituciones  pri- 13,4 6,1 12,4 10,3
vadas

Préstamos de
amigos y/o fami- 52 7,5 54 6,6
liares

Préstamos  del

trabajo 2,5 1,9 2,6 1,6

Fuente: Encuesta de Condiciones de Vida (ECV), 5ta Ronda - Hexagon Consultores 2008

Este comportamiento de los procesos de financiacién como la con-
centracién en ciertos sectores socioeconémicos y los bajos niveles de
participacién del crédito en el desarrollo de esta rama productiva, se
articula a la complejidad de un segundo conjunto de factores estructu-
rales que influyen en la generacién de vivienda formal, cuya naturaleza
econdmica se expresa en las condiciones de pobreza del pais y el esca-
so poder adquisitivo de grupos poblacionales que estadisticamente son
considerados no pobres.

Factores como la escasez de recursos que adolecen amplios grupos
poblacionales que intentan acceder a vivienda propia, como en las par-
tidas estatales destinadas a la inversion y ejecucién de politicas para el
mejoramiento de las condiciones habitacionales, han creado histérica-
mente un conjunto de condiciones que impiden la generacién de una
oferta que responda a la creciente demanda habitacional del pais. Como
lo menciona Carrién (1996):

Un pais pobre con mucha gente pobre tiene pocos recursos para en-
frentar un tema que histéricamente ha sido considerado -por las po-
liticas publicas- mds un gasto que una inversién. Un presupuesto -con
un déficit importante- que se estructura sobre la base de tres pilares:
servicio a la deuda, recursos para seguridad y gastos corrientes, impide
tener una partida significativa para politicas sociales y de vivienda. Estas
causas muestran las facetas estructurales y globales que tiene el tema
de la vivienda y no como generalmente se lo presenta, a partir de una
apariencia sectorial. Esta concepcion ayuda mucho a la hora de diagnos-
ticar la dimensién y cualidades de la problematica y, sobre todo, cuando
se disefian las politicas habitacionales.
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Podria decirse que esta tendencia ha sido revertida, en parte, desde la
perspectiva de la multiplicacién de los recursos entregados a partir del
ano 2007 por el gobierno Correa a través de la duplicaciéon del monto
de los Bonos de Vivienda: en ese afio se destinaron aproximadamente
USD$ 174 millones, mientras que desde 2002 el promedio anual de in-
version no superaba los USD$ 13 millones. Por otro lado hay que tener
en cuenta que a inicios de 2008, y de manera complementaria a la en-
trega de Bonos de Vivienda por parte del MIDUVT, el IESS dio paso a la
aprobacion de préstamos hipotecarios a las personas afiliadas al Seguro
Social y se proyect6 destinar cerca de USD$ 1.000 millones para la con-
cesion de estos préstamos.

Con respecto a la escasez de recursos para acceso a vivienda que en-
frentan amplios grupos poblacionales, las condiciones de vida en el es-
cenario de la dolarizacién han experimentado un mejoramiento, el cual
ha sido més marcado en las dreas urbanas del pais. Como se ha afirmado
en el capitulo 1, los ingresos se han recuperado a niveles de anos ante-
riores a la crisis de 1999, la pobreza ha retrocedido significativamente®,
sin embargo es claro que la dolarizaciéon no ha sido un escenario en el
que se desplegardn politicas integrales que contrarresten la persisten-
cia de factores estructurales que afectan la produccidn, la generacién de
empleo y la distribucién de la riqueza en el Ecuador

De manera complementaria hay que considerar que a nivel histérico
se ha experimentado la ausencia de una politica de vivienda integral a
nivel nacional, las orientaciones en este tema se han caracterizado por
la ausencia de reglas de juego claras en cuanto al acceso y calidad, el
incumplimiento de las metas y la falta de claridad en la orientaciéon de
los planes y los grupos sociales beneficiarios de los mismos, a lo que se
suma la casi inexistencia de procesos de planificacién del desarrollo ur-
bano en practicamente todos los municipios del pais*’.

En ese contexto, a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vi-
vienda (MIDUVI) se implement6, hacia 1998, el Sistema de Incentivos a
la Vivienda (SIV) como eje central de la politica de vivienda, el cual regi-
rd durante el periodo de la dolarizacién. Un mecanismo de financiacién
de vivienda de interés social dirigido a poblacidn cuyo ingreso mensual
no fuese superior a USD $360, para mejoramiento o adquisicién de vi-
vienda nueva cuyo valor ascendiera hasta los USD $8.000*.
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Como lo explica Acosta (2009: 99-100), en el gobierno de Jamil Ma-
huad, el MIDUVI incorporé el concepto de mejoramiento de vivienda
a través del crédito, implementdndose el bono para vivienda. “Se en-
tregaron 23.833 bonos para vivienda nueva, 24.054 bonos para mejora-
miento”. Posteriormente, en el mandado de Lucio Gutiérrez “se impulsa
el programa “Un solo toque II" a través del MIDUVI, pero no se con-
cretd. Se ofrecié conseguir un crédito de $5.000 millones, y finalmente
se entregaron 10.623 bonos para vivienda nueva y 15.702 bonos para
mejoramiento’.

Tras la caida del Gutiérrez, en el gobierno de Alfredo Palacio “se con-
siderd la idea de devolver al BEV la categoria de banca de primer piso,
se intent6 aprobar una politica de vivienda poco discutida, y se planted
sacar del presupuesto del Estado el Bono de la vivienda, pero ello no se
concretd” (Acosta, 2009: 100). Finalmente en enero de 2007, asume la
presidencia Rafael Correa quien “por decreto duplicé el valor del bono
de vivienda nueva y mejoramiento®’, equiparando el bono rural y ur-
bano en US$ $3.600; duplicaron ‘el bono de mejoramiento de vivienda
urbana’y en el drea rural se cuadriplicé llegando a US$ 1.500”°. (Acos-
ta, 2009: 100).

Como se puede apreciar en el Gréfico 26, el nimero de Bonos
de Vivienda adjudicados evidencia una importante colocaciéon de so-
luciones entre 2000 y 2001, bajando notoriamente entre 2002 y 2006.
Hacia 2007, la cantidad de bonos ascendera a cifras similares a las de
2001, sin embargo habra una diferencia importante entre el ano 2001
(57°280.936 US) y el 2007 (174°009.900) en cuanto al monto de inver-
sion, aunque el nimero de bonos entregados es levemente superior en
2001, la inversion se triplica hacia 2007°! (Grafico 27).
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Gréfico 26
Numero de Bonos de Vivienda entregados por afio

Fuente: MIDUVI

Gréfico 27
Inversion en Bonos (2002 — 2007), (Millones de ddlares)

Fuente: MIDUVI

Otro factor que tiene amplias implicaciones en el acceso al suelo
urbano y por ende a la vivienda, estd relacionado con los altos nive-
les de especulacion y concentracién de la propiedad de la tierra urbana
que reflejan -en parte- la debilidad de las politicas estatales y las regla-
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mentaciones municipales para el manejo del suelo, especificamente en
el sentido de “forzar su utilizacién y por tanto su ingreso al mercado”
(Carrién y Carrién, 1999: 2).

La escasez del suelo se produce porque, por definicién, es un bien escaso,
no reproducible y si monopolizable. De alli que la especulacién del suelo
urbano termine imponiendo la 16gica del desarrollo urbano y de la im-
plantacién de los programas de vivienda. En el Ecuador urbano se tiene
un promedio superior al 35 por ciento de suelo vacante o, lo que es lo
mismo, de un uso de suelo especulativo o de engorde. (Carrién, 1996)

Estalogica, ademds de generar una serie de costos en términos de ges-
tion, planificacién, infraestructura y tributos para las administraciones
municipales, impulsa a muchos sectores populares a generar estrategias
alternativas para superar la aparente “escasez” de terrenos adecuados
para vivienda y los altos costos de accesibilidad. Como lo mencionan
Carrién y Carrion (1999: 2-3) un efecto de ello es la generacién de “los
conocidos procesos de segregaciéon y de urbanizacién precaria en las
periferias urbanas donde eventualmente se consiguen terrenos baratos
pero con carencia de infraestructura y servicios basicos”>?.

Sin embargo y de manera paralela se han desarrollado procesos de
organizacidn social, de naturaleza popular en su mayoria, los cuales han
contribuido a que sectores de ingresos bajos puedan contar con techo
propio. Articulado, en parte a ese proceso, estin las nuevas opciones de
acceso a vivienda para sectores medios y bajos que a partir del 2000 co-
mienzan a tener cabida en el escenario inmobiliario del pais:

Segun la consultora Gridcon, entre los no-pobres en Quito el mercado
se aglutina en torno a viviendas de un rango de precios de entre 8.000 y
17.500 dolares, en donde se concentra el 36,9% de la demanda potencial
calificada total y el 36,2% de la oferta total. En Guayaquil, el 88,6% de la
demanda de vivienda calificada dispuesta a adquirirla en los préximos
tres anos, proviene de niveles socioeconémicos medios y bajos. En Qui-
to, el exceso de demanda sobre el de oferta, en viviendas de hasta 35.501
ddlares, es de 8,3%; mientras que en las viviendas que cuestan mds de
35.501 ddlares, el exceso de oferta sobre la demanda es de 8,4%. Entre el
2005 y el 2006, la oferta disponible de vivienda para estratos de deman-
da medios y altos se redujo un 5% (Oficina Econémica y Comercial de
la Embajada de Espana en Quito, 2007: 12).
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Tenemos entonces un panorama en el cual una gran parte de la po-
blacién no accederd al crédito hipotecario, a pesar de la evoluciéon ex-
perimentada en el periodo y los planes de incentivos para adquisicion
de vivienda para capas medias y bajas. En el caso de Quito la oferta
de vivienda se orientara hacia segmentos socioeconémicos medios al-
tos (SiiD®/ Ernesto Gamboa & Asociados: 2009), mientras tanto la de-
manda experimentard una amplia transformacién en el periodo: una
revision pormenorizada de las cifras correspondientes a los afios 2000
y 2005 revela que la demanda de vivienda de menos de USD 5.000 se
redujo en casi 10 veces pasando de un 14,9% en 2000 a 1,7% en 2005,
algo muy similar ocurrié con el segmento ubicado entre los USD 5.001
y 8.000, el cual pas6 de un 15,1% a un 1,7%. Otra reduccién pronun-
ciada fue la que experimento el rango de demanda ubicado entre los
USD 8.001 y 17.500, el cual pasé de 21% en 2000 a 11,80% en 2005. En
general, la DPTC para vivienda de menos de USD 35.500 pasé de 79%
en 2000, a 51% en 2005. Caso contrario ocurri6 con el segmento de de-
manda ubicado entre los USD 70.801 y 120.000, el cual pasé de 3,7% a
12,1% en el mismo periodo™.

La articulaciéon de los factores coyunturales y estructurales analiza-
dos cobra una materialidad especifica en las ciudades ecuatorianas, uno
de sus rostros se expresa en un déficit habitacional cuantitativo cercano
a 1,2 millones de viviendas (76% en las zonas urbanas y 24% en secto-
res rurales)®. En términos cualitativos®®, en el Ecuador existe un déficit
habitacional en el 75,5% de las viviendas existentes, de las cuales un
71,6 presenta déficit por materiales, un 40,3% por servicios bdsicos, y
un 29,8% por hacinamiento, un fenémeno que a nivel urbano tiene una
mayor expresion que a nivel rural.
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Tabla 13
Déficit habitacional cualitativo en Ecuador
. . Servicios . Déficit Cuali-
; Hacinamiento . . Materiales .
Area basicos tativo
Viviendas

Nacional 972.827 1.316.561 2.338.651 2.463.916
Urbano 572.372 433.181 1.316.196 1.408.199

Rural 400.455 883.380 1.022.455 1.060.717

Fuente: ECV, 2006a- Elaborado por el autor

En ese contexto, otro proceso que se hace evidente es la generacion
informal de vivienda que en las opiniones mas optimistas ronda el 55%
del total de la construccién del pais: “En Quito y Guayaquil se concentra
el 83% de las viviendas urbanas del pais, los indices de informalidad™
alcanzan el 53% y el 56% respectivamente”. (Consulting Group, 2007).

Nos encontramos entonces ante un proceso de estructuraciéon urba-
na donde convive una enorme informalidad que se erige en la periferia,
que nace en los limites que impone el circuito financiero, la inestabi-
lidad econdémica, la carencia de ahorro, la pobreza, la especulacién, la
“escasez” y el alto costo del suelo urbano (Ver Capitulo 3). Junto a ella
se viene levantando una urbe formal impulsada por la rentabilidad, la
estabilidad y la confianza que present6 la coyuntura de una economia
dolarizada; un espacio urbano construido que se multiplicé con el ca-
pital descongelado de los bancos, con el retorno de los recursos que se
fugaron con el advenimiento de la crisis de final de siglo, y con las reme-
sas que inyectaron un nuevo aire a las familias de sectores medios bajos
y bajos, especialmente urbanos.



TENDENCIAS TERRITORIALES,
DEMOGRAFICAS Y ECONOMICAS EN EL QUITO ACTUAL

El continuo proceso de elaboraciéon material de la ciudad es el resul-
tado de una conjugacion histérica de factores espaciales, demograficos
y socioecondémicos con una expresion socioespacial que refleja, entre
otras dindmicas, los mecanismos que se articulan en el acceso a espacio
urbano construido, especialmente para vivienda. En el presente capitulo
revisaremos las tendencias histéricas y contemporaneas de la organi-
zacion territorial del drea urbana del Distrito Metropolitano de Quito
- DMQ, las fluctuaciones demograficas, el comportamiento de las dina-
micas socioeconémicas de la ciudad en el escenario de la dolarizacion,
y la estructuracion espacial del precio del suelo urbano como una guia
para comprender su evolucién histérica y la actual expresion territorial
del mercado de vivienda nueva.

En la actualidad, el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ)
se constituye de 65 parroquias metropolitanas urbanas, zonas en ex-
pansion y rurales, en un drea de 425.532 Has. (Mapa 1). En términos
administrativos la ciudad se divide en 9 Administraciones (Centro, Eloy
Alfaro, Quitumbe, Aeropuerto, La Delicia, Calder6n, Norte, Tumbaco y
Valle de Los Chillos) y 2 Delegaciones Zonales (Noroccidente y Norcen-
tral), (Mapa 2).
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Mapa 1
Parroquias rurales y urbanas del DMQ, 2008

Fuente: DMPT
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Mapa 2
Administraciones y Delegaciones Zonales del DMQ, 2008

Fuente: DMPT
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Tendencias territoriales y demograficas

La dingmica territorial

La actual configuracién del drea urbana del DMQ es el resultado de
la interaccion de factores de alcance nacional, regional y local como el
papel que se le dio a la ciudad en el periodo colonial y republicano como
polo politico-administrativo del pais, las transformaciones en el modelo
de acumulacion, los procesos migratorios (sierra-costa, campo-ciudad
e intraurbanos), y la organizaciéon espacial, social y productiva que se
estructur6 a nivel local condicionada por varios factores.

Entre estos factores se puede mencionar una planificacién que his-
téricamente arroja magros resultados, las fluctuaciones experimentadas
en los procesos demogrificos, una topografia que impone profundas di-
ficultades espaciales al desarrollo de la ciudad, una l6gica de ocupacién
del territorio condicionada por diversas restricciones de acceso a suelo
urbano para amplios grupos sociales con profundas implicaciones en
las dindmicas de segregacién socioeconémica, un desequilibrio espacial
en la dotacion de infraestructura, equipamiento y servicios, y un creci-
miento urbano caracterizado por la alta generacién informal de espacio
construido, la ocupacién de zonas de riesgo y proteccion bioldgica, y la
puesta en marcha de crecientes procesos de conurbacién en los valles
circundantes y en las antiguas areas de uso agricola ubicadas al norte,
sur y oriente de la ciudad.

La articulacién histérica de estos factores se ha estructurado espa-
cialmente sobre un escenario territorial “conformado por un centro
principal en expansién fundamentalmente al norte, una periferia urba-
na acondicionada en las laderas occidentales y varios centros periféricos
de desarrollo, subordinados y complementarios a la dindmica del centro
principal en los cinco valles colindantes con la ciudad, con caracteristi-
cas urbanas y morfoldgicas diferenciadas” (Carrién y Vallejo, 2002 s.p.).
(Mapa 3, Tabla 14, Griéfico 28).

En las distintas fases historicas, el escenario urbano varié su forma
de organizacion pasando de “radial concéntrica, original y caracteristica
del periodo de conformacién urbana que se identifica hasta inicios del
siglo XIX” (Carrién y Vallejo, 2002 s.p.), a una forma longitudinal que
se extendié desde los albores del siglo XX hasta mediados de los afios
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veinte como un proceso influenciado por elementos fisicos del entorno
y la valoracién del nuevo suelo urbano.

A partir de la década de 1930 y como resultado de la crisis econdmica
se experimentan “procesos de especulacion y segregacion espacial ava-
lados por la administracién municipal, y la ciudad sobrepasa los limites
tradicionales, inicidndose de esta manera, un desarticulado crecimiento
de la urbe” (Cérdova, 2005: 40-1). (Tabla 14, Grafico 28).

Desde la década del cincuenta y hasta inicios de los anos 70, se de-
sarroll6 una forma de organizacién territorial caracterizada por una es-
tructura longitudinal polinuclear en la cual se definfan claramente “zo-
nas ecoldgicamente diferenciadas (norte, centro y sur) en las que se ex-
presan gérmenes de centralidad urbana” (Carrién y Vallejo, 2002 s.p.).

En la primera parte de ese periodo se desarrolla un auge en el sector de
la construccién que incorporard nuevas dreas urbanas, especialmente en
la zona norte, lo cual serd complementado con la generacién de una infra-
estructura moderna para la ciudad (construccién de mercados y edificios
publicos, vias, aeropuerto) (Carrién y Carrién, 1999; Cérdova, 2005).
Para la década del 60, también se advierte un auge del sector de la cons-
truccidn, especialmente en planes de vivienda social (Cérdova, 2005), y
desde inicios de los afios 70 la ciudad experimentara la antesala de una
forma de organizacidn territorial irregular dispersa como resultado de:

...un proceso de transformacion ligado al tipo de desarrollo capitalis-
ta que emprende una modernizacién de la estructura agraria y basa la
economia nacional en los ingresos petroleros. La inadecuada aplicacion
de la Reforma Agraria unida a la crisis econémica, el énfasis del desa-
rrollo industrial con concentracién urbana y los subsidios entregados a
las ciudades a través de la dotacién de obra publica generan un fuerte
proceso migratorio campo-ciudad. Crecen las ciudades, los sectores me-
dios, el subproletariado, y en Quito, la burocracia, los barrios periféricos
y marginales (Carrién y Carrién, 1999: 4). (Tabla 14, Grafico 28).

A través de la concurrencia de procesos como la “habilitacién de nue-
vos suelos urbanos en los valles circundantes a la ciudad, la conurbacién
de éstos con otras municipalidades” (Carrién y Vallejo, 2002 s.p.), la
especulacion y “escasez” provocada del suelo urbano, y la relativa sa-
turacion del drea urbana del Valle de Quito, el crecimiento acelerado y
desarticulado la ciudad se constituy6 en una dinamica que se profundi-
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zarfa aun mas en las décadas de 1980 y 1990: se consolida una estructura
urbana que pasa de ser longitudinal a metropolitana, la cual desde la
zona central proyecta cinco radios hacia la periferia, a través de los valles
aledafios”. (Carrién y Carrion, 1999)(Tabla 14, Gréfico 28).

Tabla 14
Crecimiento de la poblacion y el area construida de Quito
Afio Poblacion Area Ha Densidad Forma de Organizacion Te-
Hab. : Hab./Ha rritorial
1904 78.000 173,1 276,3
Longitudinal
1922 80.702 743,1 108,6
1958 306.000 1.435,2 213,3
Longitudinal Polinuclear
1970 535.000 4.625,0 115,7
1973 599.142 6.156,0 97,3
Irregular Dispersa
1990 1.105.126 | 19.139,0 56,7

Fuente: Carrion y Carrién, 1999

Gréfico 28
Evolucion de la organizacion territorial del area urbana de Quito

Fuente: Atlas del Distrito Metropolitano, 1992

El resultado de estos procesos es “un gran conglomerado urbano,
cuya desarticulacién espacial entre Quito-ciudad y los valles es agra-
vada por la concentracion, la centralizacion segregativa de inversiones,
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servicios y equipamientos en la ciudad” (Carrién y Vallejo, 2002, s.p.).
Se presenta una alta informalidad en la generacién de vivienda (55%
del total), gran cantidad de barrios ilegales ubicados en zonas de pro-
teccion ecoldgica o de alto riesgo, profundizacién en las dindmicas de
conurbacién, y amplios procesos de especulacion y segregacion urbana
constituyen algunas de la logicas espaciales, sociales y econémicas que
perviven en el drea urbana del DMQ durante la presente década.

Como se puede apreciar en la Tabla 15, en la actualidad se
experimentan 2 procesos urbanos que corresponden con dos de las tres
estructuras geograficas mas importantes en el DMQ), “estos procesos son
correspondientes a su vez con las caracteristicas fisicas, la clasificaciéon
del suelo, los procesos de movilidad demografica, las presiones del
mercado del suelo y el deterioro de condiciones de habitabilidad de la
ciudad central” (MDMQ, 2006: 22)

Tabla 15
Procesos urbanos en el DMQ

Estructura geografica
y proceso

Caracteristicas

Este proceso de densificacién’® y consolidacion general y
heterogéneo se desarrolla en los Ultimos 15 afos, en el area
central de la ciudad (18.700 Has.), y es consecuencia de
La ciudad central: la | la evolucion del sector de la construccion, los procesos de
ciudad compacta e | legalizacion del suelo, la intervencion municipal en la recupe-
inconclusa. racion del espacio publico en las areas centrales, la habilita-
cion de infraestructura y servicios especialmente de trans-
porte, vialidad, seguridad y saneamiento basico. (MDMQ,
2006: 22)

Se constituye en un proceso que se origina en el progre-
sivo abandono de la ciudad histérica y compacta desde la
década de 1980, hacia los valles que generd una creciente
periurbanizacion de caracter expansivo y difuso”” que define
un modelo de crecimiento disperso, caracterizado por la ex-
El area suburbana: La | pansion incontrolada y especulativa de areas residenciales,
ciudad dispersay su- | (menor precio, cercania a la naturaleza, mayoritariamente)
bocupada. preferencia de viviendas unifamiliares por lote otros usos y
por el deterioro de las areas histéricas parroquiales. De esta
manera progresivamente se han incorporado de forma in-
conexa y dispersa varios poblados y areas agricolas, en los
valles de Tumbaco-Cumbayd, Los Chillos, Calderén y Po-
masqui - San Antonio de Pichincha®. (MDMQ, 2006:24).

Fuente: MDMQ, 2006 - Elaborado por el autor
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Mapa 3
Crecimiento del area urbana de Quito, 1760-2006

Fuente: MDMQ, 2006

La dinamica demografica

Aunque la evolucién de las cifras evidencia un incremento pobla-
cional del 2,6% en el periodo intercensal 1990 — 2001, se aprecia una
disminucién del ritmo de crecimiento en el “Quito Urbano” y un decre-
cimiento en el “Disperso Urbano”; tendencia contraria se experimenta
en el “Area Suburbana” donde se presentan tasas superiores al promedio
del DMQ (Tabla 16 — Mapa 4):
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En el DMQ la tendencia de decrecimiento observada desde 1982 se ha
acentuado producto de la disminucién de las tasas de crecimiento natu-
ral y de migracidn. Esta caracteristica es especialmente significativa en el
drea urbana de Quito que en el periodo 1982-2005 observa una reduc-
cién de la tasa de crecimiento de 4.34 a 2.07 y tiene como contrapartida
el crecimiento suburbano en el mismo periodo de 0.71 a 4.68 como
consecuencia de la recomposicién de la economia metropolitana que
en la zona del Nuevo Aeropuerto asimil6 la implantacién de actividades
agro exportables que han significado un rédpido crecimiento del compo-
nente migratorio en las parroquias de esta zona y en desplazamientos
internos desde la ciudad hacia los valles inducidos por externalidades
positivas como menor precio del suelo (Calder6n-San Antonio) y am-
bientales rurales (Los Chillos y Tumbaco). (MDMQ, 2006: 18).
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Mapa 4
Evolucién de la poblacién del DMQ por parroquia 1990-2001

Fuente: MDMQ, 2002

Segtin las proyecciones realizadas por el INEC (2001a), entre 2000 y
2010 la poblacidn crecerd a una tasa cercana al 2,3% a nivel del DMQ,
y de 1,9% en el drea urbana. Asi mismo, la fluctuacién demografica en
el drea urbana de Quito se expresard en 2 tendencias bien definidas: Por
un lado se experimentard un estancamiento o disminucién en la parte
central de la ciudad®, mientras que de manera paralela se desarrollara
un apreciable incremento poblacional localizado en los extremos norte
y sur®, asi como en los valles orientales (aunque en menor proporcion),
lo cual profundiza la tendencia histérica de expansion territorial®.

La tendencia de decrecimiento o estancamiento se concibe, en parte,
como el resultado de procesos de transformacion simultdnea en barrios
antiguos (parroquias del centro y algunos sectores del norte como La
Mariscal) y nuevos, que para el caso de los primeros se evidencia en
la migracién intraurbana provocada por el cambio de usos del suelo
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que se traduce en el surgimiento de comercios y servicios hoteleros en
el Centro Histérico de Quito (CHQ), la degradaciéon de las condicio-
nes de vida por congestion vehicular, contaminacién, inseguridad, real
o percibida, y los procesos de renovaciéon urbana desarrollados por el
municipio.

Con respecto a los barrios modernos del centro norte de la ciudad se
ha presentado simultdneamente una transformacién y encarecimiento
en el uso y el valor del suelo con el surgimiento de empresas, institucio-
nes, servicios varios, que se traduce en un incremento de los alquileres
y del espacio urbano construido, “Este fenémeno, clasico en los sectores
modernos de las grandes ciudades, tiende a reducir progresivamente el
lugar de la vivienda en beneficio de actividades de alto nivel, determi-
nando aqui también una reduccién de los efectivos de poblacidn, o al
menos su estancamiento” (MDMQ, 2002: 16)

De manera paralela, el crecimiento demografico experimentado en
los extremos norte y sur esta relacionado con las dificultades de acceso a
vivienda por sectores socioeconémicos que ante los elevados costos del
suelo urbano y, en muchos casos, a través de procesos de urbanizacion
informal® “no tienen otra opcion que instalarse en los terrenos menos
caros, pero al mismo tiempo menos equipados, menos agradables, y que
mayor riesgo presentan. Asi, numerosos predios de este tipo, situados en
las laderas del sur o del norte de la ciudad, cerca de las quebradas, han
sido ocupados o se han consolidado en estos tltimos afios”. (MDMQ,
2002: 16)

En el caso de los valles orientales, el incremento demogrifico
responde a la buisqueda de una mejor calidad de vida por sectores
socioecondmicos altos a través de un proceso de exurbanizacion que se
inicia en la década de 1980 (Conocoto, Tumbaco y Cumbayd): “Se trata
de la busqueda de un marco de vida mas agradable, de menor altitud
que Quito, de un habitat individual, de condiciones de vida a las que
puede aspirar la poblacién mas favorecida”®. (MDMQ, 2002: 16).

Algunas dinamicas socioeconémicas de Quito
La incidencia de la pobreza

Este contexto territorial y demogréfico es también el resultado de
una articulacién de variables de naturaleza econdémica en escala na-
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cional, regional y local, cuyo correlato es una estructuracién espacial
socioeconémica segregada. Como se puede apreciar en el Mapa No 5,
la localizacién de la pobreza en una gran parte de nuestro periodo de
estudio evidencia un rostro, una instantdnea de la desigualdad social,
la cual, como veremos mds adelante tiene serias implicaciones sobre el
acceso al espacio urbano construido, y por consiguiente, a los procesos
de segregacion residencial en Quito.

Mapa 5
Incidencia de la pobreza segin zonas censales
de las areas urbanizadas del DMQ, 2001 - 2006

Fuente: UASB. La mayor incidencia de la pobreza se asocia a las tonalidades negras.

En los albores de la dolarizacién oficial de la economia ecuatoriana,
las cifras sobre desempefio socioeconémico de la capital del pais eviden-
ciaban desigualdades a nivel territorial. Como se puede observar en la
Tabla 17, a nivel del DMQ el 43,50% de los hogares estaba bajo la linea
de pobreza en 2001, desagregando los distintos escenarios territoriales
observamos que el Quito Urbano presenta un indice de 42,90%, mien-
tras que el Disperso Urbano presenta la mayor cantidad de hogares en
situaciéon de pobreza con un 54%.
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Tabla No 15
Incidencia de la Pobreza en el DMQ, 2001%’
Total Quito Disperso Suburbano
Distrito Urbano Urbano o Rural

Incidencia de la

Pobreza (Linea de 43,50% 42,90% 54% 45,10%
Pobreza)

Crénicos 19,90% 15,10% 49,30% 22,10%
Estructurales 13,60% 10,70% 40,50% 23,10%
Recientes 26,60% 27,80% 4,60% 23%
No pobres 43,00% 46,40% 5,70% 31,80%

Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda 2001; INEC — Elaborado por el autor

Al revisar las cifras de pobreza a nivel de las administraciones zo-
nales, encontramos una estructura socioecondmica bien definida en
Quito. Como se puede observar en el Grafico 29, en 2001 la poblacién
ubicada en las administraciones zonales Aeropuerto, Quitumbe, Centro
y Eloy Alfaro era la mas afectada por la pobreza, mientras que en la
administraciones Norte, Chillos y Tumbaco se presentaban la menor
cantidad de hogares afectados.

Asi mismo se puede observar que la mayor cantidad de hogares con
pobreza extrema se ubicé en la administraciéon Quitumbe y Aeropuerto,
y la mayor incidencia de pobreza estructural se encontraba en Los Chi-
llos, Aeropuerto y Tumbaco. Los hogares con mayores indices de pobre-
za reciente se ubicaron en el sector Eloy Alfaro y Centro, mientras que
la mayor proporcién de los hogares considerados como “no pobres” se
ubic6 en la administracién Norte, Tumbaco y La Delicia.
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Gréfico 29
Incidencia de la pobreza en Quito por Administraciones Zonales, 2001

Fuente: Censo, 2001 — Elaborado por el autor

A nivel del DMQ, la evolucién de las cifras de pobreza durante el es-
cenario de la dolarizacién muestra una mejoria segtin los datos del estu-
dio de los Objetivos de Desarrollo del Milenio del DMQ-2008, (Grafico
30). Tanto la pobreza y la extrema pobreza por consumo retrocedieron
ampliamente entre 1999 y 2006, y a pesar que han alcanzado cifras infe-
riores a las registradas en 1995 en mas de un punto porcentual, lo cierto
es que en el caso de la primera, esta no ha podido disminuir a los indices
registrados en 1998.

A pesar de que se han logrado importantes avances para reducir la
extrema pobreza, “en el DMQ no se logran avances significativos en re-
ducir la incidencia de la pobreza en la dltima década. En este sentido se
trataria de una década perdida en términos de reduccion de la pobreza”
(PNUD, CISMIL, MDMQ, 2007: 48).
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Gréfico 30
Pobreza y extrema pobreza por consumo en Quito (1995-2006)

Fuente: PNUD, CISMIL, MDMQ, 2008

El comportamiento del mercado laboral

Con respecto al comportamiento del mercado laboral en Quito se
puede apreciar que durante el periodo existen fluctuaciones en las cifras
de desempleo y subempleo, las cuales se hicieron mads visibles en este
dltimo caso. En cuanto al primer indicador se observa una disminucién
de la poblacién desocupada posterior a la crisis 98-99, oscilando con
una tendencia a la baja hasta 2005 la cual sera precedida por un incre-
mento en 2006; a partir de alli las cifras caen en 2007 y 2008 a 6,1% y
5,8%, respectivamente®®,

En referencia al segundo indicador se aprecia una clara tendencia a la
baja hasta 2002, a partir de alli se experimenta un fuerte crecimiento de
la poblacién subempleada en 2003 y una serie de oscilaciones que hacia
2008 muestran una cifra muy similar a la registrada en el afio 2000.
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Gréfico 31
Desempleo y subempleo en Quito, 1998 - 2008

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU), PUCE, FLAC-
SO - Elaborado por el autor

Por otro lado, cuando se observan los niveles de productividad la-
boral en la ciudad, y se analiza la relacién del PIB a nivel sectorial y
empleo existente en el DMQ), y los indicadores de productividad laboral
media (Grafico 32), encontramos que los sectores de comercio y servi-
cios (exceptuando servicios financieros), que ademds de emplear una
mayor proporcion de personas en Quito, son los que mds bajos niveles
de productividad presentan:

se observa cémo los sectores de servicios y comercio emplean una pro-
porcién mayor de personas, con respecto a su participacioén en el PIB.
Un caso evidente de desbalance se tiene con el sector de servicio do-
méstico, el cual ocupa al 7,5% de los quitefios pero tiene una partici-
pacién cercana a cero en el PIB. Por el contrario, el sector transporte,
almacenamiento y comunicaciones y los servicios financieros tendrian
una alta productividad, ya que tienen una participacién en el PIB muy
superior, a la proporcién de empleados que ocupa (...) la productividad
del sector que mas quitefios ocupa, comercio, es bastante baja pues cada
empleado produce menos de US$ 3.400 al aio, comparado con sectores
como el transporte o la intermediacién financiera, cuyas productivida-
des por trabajador exceden los US$ 15.200 al afio. Esta baja producti-
vidad del sector comercio puede estar relacionada con el alto indice de
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empleo informal que se presenta en este sector. Otros sectores con baja
productividad son el de servicios personales (US$ 1.860), explotaciéon
de minas y canteras (US$ 910) y servicio doméstico (US$ 180). La pro-
ductividad laboral media del DMQ asciende a US$ 5.000 al afio (Hydea
Target Euro, 2008:22).

Grafico No 32
Analisis de las productividades en el DMQ

Fuente: Hydea Target Euro, 2008: 22

El comportamiento de estos indicadores, ademas de dejar en eviden-
cia problemas orgénicos de la estructura laboral y productiva del pais,
los cuales no se han podido superar en el escenario dolarizado, también
repercute directamente en los ingresos de los hogares a nivel local, lo
cual se constituye en un factor sensible para la adquisicién de vivienda.

La evolucién de los ingresos

La evolucién de la estructura y concentracion de los ingresos de los
hogares en el DMQ constituye un tema sensible en nuestro analisis, en
ese sentido encontramos varias fuentes que dan cuenta de los procesos
de concentracion y localizacion espacial de los diferentes grupos so-
cioeconémicos.

Es necesario advertir que la desigualdad en Quito para 2006 es pro-
funda en el escenario de la dolarizacién pues el 20% més pobre de la po-
blacién solo incorpora el 5,62% del consumo y el ingreso, mientras que el
20% mads rico acumula mas del 50% de esos dos rubros (Tabla No 16).
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Tabla 16
Distribucion del ingreso-consumo segun quintiles, 2006
Quintil %
1 (20% mas pobre) 5.62
2 9,13
3 13,51
4 21,29
5 (20% mas rico) 50,45

Fuente: PNUD, CISMIL, MDMQ, 2007

Con respecto a la localizacion de los grupos socioeconémicos, en el
estudio de Hydea Target Euro (2008: 25), se puede apreciar la estruc-
tura del ingreso de los hogares en el DMQ en funcién de tres niveles:
“1) hogares con ingresos inferiores a US$ 400; ii) hogares con ingresos
entre US$ 400 y US$ 600; y, iii) hogares con ingresos superiores a US$
600”. Como se puede apreciar en la Tabla 17 cerca de la mitad de los ho-
gares se ubican en el nivel de bajos ingresos (48%), un 28% se clasifica
en hogares de ingresos medios, y un 23% considera que tiene ingresos
superiores a los USD 600 mensuales.

Tabla 17
Hogares y nivel de ingreso por Administraciones Zonales del DMQ
Bajos % Medios % Altos %
Aeropuerto 16134 59,0 6295 23,0 4938 18,0
Calderdn 19031 50,5 11368 30,1 7314 19,4
Chillos 22128 50,1 12312 27,9 9761 22,1
Eloy Alfaro 66284 51,9 38334 30,0 22996 18,0
(E,\Tgrfg)'o Espejo 50481 | 38,9 36805 | 284 42434 | 327
La Delicia 40644 47,6 24918 29,2 19763 23,2
Centro 37483 51,3 20891 28,6 14709 20,1
Quitumbe 34342 54,5 18142 28,8 10472 16,6
Tumbaco 9407 39,9 6203 26,3 7950 33,7
Total 295934 48,4 175268 28,7 140337 22,9

Fuente: Hydea Target Euro, 2008
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Por otro lado, el estudio citado evidencia una estructura espacial
concordante con la segregacion socioeconémica de la ciudad mostran-
do los desequilibrios en cuanto a administraciones zonales. En primer
lugar es claro que la mayor presencia de hogares con ingresos bajos se
ubican en las administraciones zonales Aeropuerto (59%), Quitumbe
(54,5), Eloy Alfaro (51,9), Centro (51,3) y Calderén (50,5); mientras
que los hogares de ingresos medios se localizan uniformemente en todas
las zonas, con excepcidn del Aeropuerto. Con respecto a los hogares de
ingresos altos, encontramos que estos se ubican en los sectores de Tum-
baco (33,7%) y Norte (32,7%). Ello concuerda, en parte, con el indice
GINI por consumo en las Administraciones Zonales

Tabla 18
Coeficiente GINI (por consumo), Administraciones Zonales de Quito, 2001
Administraciones Zonales Coeficiente GINI (por consumo)
Aeropuerto 0,39
Quitumbe 0,35
Los Chillos 0,46
Calderdn 0,41
La Delicia 0,45
Tumbaco 0,51
Centro 0,45
Eloy Alfaro 0,35
Norte 0,45

Fuente: Ministerio de Coordinacién de Desarrollo Social, 200/

Como se puede apreciar en el Mapa 6, la mayor desigualdad social
por consumo tiene una expresion espacial que reafirma las tendencias
histéricas de la segregacion socioeconémica en la ciudad. Sectores de
Cumbayd, Tumbaco, el Valle de los Chillos, La Carolina, Quito Tenis, Be-
llavista, Monteserrin y Ponceano, entre otros, muestran los mayores ni-
veles de concentracidn, mientras que en las zonas de expansiéon urbana
ubicadas al sur (Guamani, Turubamba, Quitumbe), occidente (Laderas
del Pichincha, La Roldés, Pisuli) y norte (Calderén, Llano Chico, Co-
mité del Pueblo) se encuentra la poblacién con menores recursos para
satisfacer sus necesidades.
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Una dindmica que brevemente se puede analizar en este apartado es
el impacto que han tenido las remesas en la economia de la ciudad en
general” y la adquisicion de vivienda en particular. Como es sabido, el
ultimo proceso de emigracién en el Ecuador se constituyé principal-
mente en una estrategia de sobrevivencia de amplios sectores de po-
blacién, mayoritariamente urbana’’, tras la crisis econémica que tuvo
lugar entre 1998-1999: “en el caso del DMQ, un 10% de la poblacién
emigrante lo hizo por estudios, un 11,1% lo hizo por otros motivos, y
un 78,9 1 lo hizo por trabajo segtn el VI Censo de Poblacién y V de Vi-
vienda (2001)” (Pinto y Ruiz, 2008: 28)7%

La incidencia de la emigracién internacional en el DMQ es amplia,
“segtn datos de la Encuesta del Mercado Laboral Ecuatoriano, FLAC-
SO 2003, el 19,1% de familias encuestadas en Quito urbano tenia algin
familiar que habia emigrado” (Pinto y Ruiz, 2008: 31), mientras que
a nivel territorial, “las parroquias que presentaron mayor cantidad de
poblacién emigrante fueron Calderén y Solanda con 5.016 y 4.486, res-
pectivamente (ver Tabla No 20). Sin embargo, con respecto al total de la
poblacion, las parroquias con mas alto porcentaje de emigracién son La
Mena (6,03%), La Argelia (5,94%) y Calderén (5,84%)” (Pinto y Ruiz,
2008: 35).

Cabe decirse que en el estudio de Pinto y Ruiz, (2008:45-6), el anali-
sis de las caracteristicas de habitabilidad realizado en las zonas de Calde-
rén y Eloy Alfaro arrojé que 8 de cada 10 emigrantes eran propietarios
de una vivienda, en el caso de la primera, mientras que en la segunda lo
eran 6 de cada 10. Segin los testimonios recogidos en esa investigacion,
“en muchos casos la vivienda sirvié de garantia de la deuda de viaje”
(Pinto y Ruiz, 2008: 46)

Al respecto consideramos que esta situacion no implicaria una com-
pleta imposibilidad o falta de interés en adquirir otra vivienda entre la
poblacién emigrante, mas ain cuando esta puede constituirse, ademas
de una inversion, en un mecanismo de generacion de rentas, lo cual es
muy comun no solo en la estructura sociocultural del Ecuador, sino en
la mayoria de los paises.
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Tabla 19
Parroquias con mayor porcentaje de emigrantes, DMQ, 2001
Parroquia Area Emigrantes %*
La Mena Urbana 2220 6,03
La Argelia Urbana 2798 5,94
Calderdn (Carapungo) Urbana 5016 5,84
San Bartolo Urbana 3512 5,82
Solanda Urbana 4486 573
La Libertad Urbana 1613 5,66
Rumipamba Urbana 1701 5,61
Comité del Pueblo Urbana 2018 5,43
IAaquito Urbana 2245 5,31
Chillogallo Urbana 2213 5,20

Fuente: Pinto y Ruiz, 2008

*Porcentaje del total de migrantes del DMQ

Para el caso de Quito, el volumen de remesas receptadas esta regis-
trado en estudios a partir de 2005. En el Grafico 33 e puede apreciar la
evolucion de los montos y la variaciéon experimentada en el periodo re-
gistrado, evidenciando un crecimiento entre 2005 y 2006 (15,7%), una
caida hacia 2007 (-11,3%), y un repunte en 2008 aproximado al 18%.

Gréfico 33

Monto de las remesas recibidas en Quito, 2005 2008. (Millones de ddlares)

Fuente: Banco Central del Ecuador, Base de Datos de Remesas - Elaborado por el autor
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Teniendo en cuenta los estimativos sobre los usos que hacen los re-
ceptores de las remesas en Ecuador”, el 4% de estos montos son in-
vertidos en compra de vivienda. En ese sentido se podria estimar que
en entre 2005 y 2008 entraron a ese mercado cerca de 58 millones de
délares en la ciudad de Quito.

Planificacién, politicas de suelo y estructura urbana del DMQ:
una breve reflexion.

Histéricamente, los diversos estudios y planes de desarrollo urbano”
identifican la persistencia de una serie de problemas que influyen en la
conformacion espacial de la ciudad: El desequilibrio en la dotacién de
servicios, equipamientos e infraestructura de calidad; la profunda segre-
gacion socioecondmica, la desarticulacion espacial y funcional de la ciu-
dad con el drea metropolitana; la concentracion de actividades en pocas
zonas; la concentrada y limitada inversién privada de alto impacto en
las centralidades y limitada inversién publico-privado en el territorio;
la ocupacion ilegal espontdnea de dreas de proteccién ecoldgica y zonas
sujetas a riesgos naturales; la superacion de los limites urbanos estable-
cidos por la ocupacion desordenada e ilegal del suelo; la proliferacion de
tierra vacante y los procesos de especulacion son algunos de los fenéme-
nos que a nivel general caracterizan el desarrollo urbano de Quito.

Con respecto a la persistencia de estos problemas urbanos conside-
ramos que hay una articulacién de factores que histéricamente hacen
presencia en la ciudad, los cuales operan a partir del posicionamiento
privilegiado que otorga la tenencia del recurso suelo para ciertos secto-
res socioecondmicos (grandes y pequenos propietarios, promotores y
agentes inmobiliarios, inversionistas) en relacién con un accionar mu-
nicipal que basicamente ha operado mds como un facilitador de las ac-
ciones privadas por sobre el papel de regulador, moderador y actor del
mercado del suelo en Quito, por ejemplo (Carrién y Carrién,1999): se
reproducird a través de los anos una relaciéon “basica” con la ciudad y su
desarrollo, determindndola como escenario de generaciéon de rentas a
través de varios mecanismos asociados tanto a la gestién publica como
a la aplicacion de las propias regulaciones que establece el mercado.

En ese orden de ideas y como se puede observar en el Anexo 1, existe
una profunda correlacién entre los procesos de desarrollo urbano, la es-
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tructura de tenencia y uso del suelo, y la implementacion de politicas de
planificacién en Quito con la persistencia de los problemas mencionados.

Se podria afirmar la existencia de una complementariedad de las 16-
gicas mercantiles con varios procesos de planificacién urbana (sin men-
cionar casos donde se expresa la fuerte influencia del mercado en los
procesos de planificacién), y en general las politicas de uso y ocupaciéon
del suelo”™, que han contribuido a que esa relaciéon “rentistica” con el
escenario urbano se haya consolidado produciendo una expresion es-
pacial ampliamente desequilibrada cuyo reflejo principal, para nuestro
caso, es el actual sistema espacial de precios del suelo en el DMQ (ver
Mapas 9 y 10), lo cual es el correlato de un desarrollo urbano fuer-
temente influenciado por el comportamiento del mercado del suelo,
el cual es “especulativo, segregativo y excluyente” (Jaramillo y Rosero,
1996:107),

En ese sentido, y como lo anotan Jaramillo y Rosero (1996:
106-7)...

...el crecimiento rapido y extensivo (de Quito), la ocupacién poco ra-
cional del suelo, la constante temporal de grandes superficies vacantes
sujetas a la libre operacion del mercado, el grado creciente de segrega-
cién residencial urbana y el acceso diferencial del suelo, constituyen un
verdadero desafio para la planificacion de la ciudad. Sin embargo, la
presencia de estas caracteristicas aflanzada e inducida por las acciones
del gobierno local, solo es posible por sus normativas y reglamentacio-
nes y, sobre todo, por su ausentismo en el mercado de la tierra urbana,
politica ratificada, afio a afo, por la carencia de control de herramientas
o de mecanismos que encaucen las tendencias, que corrijan distorsiones
y que socialicen las rentabilidades derivadas del bien suelo.

Algunos elementos basicos para tener en cuenta sobre la re-
lacién entre el precio del suelo y la reglamentacién urbana en
Quito

Al igual que en todas las grandes ciudades, la reglamentacién urbana
genera condicionamientos sobre el valor del suelo. En el caso de Quito
una particular articulacion se desarrollard debido a las caracteristicas
histdricas y espaciales de la estructuraciéon del mercado de suelo.
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Como lo afirman Jaramillo, ] y Rosero, W. (1996: 90), “Las politicas
de distribucién del espacio urbano —a través de los planes reguladores-
con el objeto de planificar el desarrollo urbano de Quito, han alterado
y determinado, al mismo tiempo, la asignaciéon de recursos en el mer-
cado de tierra urbana”, es decir “los planes reguladores han otorgado
a la tierra urbana caracteristicas diferenciales que dan mayor o menor
valoracion del suelo (unas veces eliminando rentas naturales del suelo y
otras veces creando rentas artificiales)”’°.

En la experiencia de Quito, estos procesos de regulaciéon han incor-
porado histéricamente por lo menos 2 factores que intervienen en la
formacién de precios del suelo: tipologias de uso del suelo y densifica-
cidn, los cuales se articulan con las necesidades de localizacion de diver-
sos sectores socioecondmicos y con elementos relacionados a la dispo-
nibilidad de infraestructura basica. (ver Mapas 9 y 10).
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La gestion del suelo urbano en el DMQ, 2000-2008

En nuestro periodo de estudio, la gestién el suelo en el DMQ se de-
sarrolla a través de una “ampliacién” de la gestion del suelo urbano por
intermedio de la implementacion de la Ley de Régimen para el Distrito
Metropolitano de Quito promulgada en 1993, en la cual la municipali-
dad:

...asumié y recuperd como competencia exclusiva y privativa dentro del
territorio metropolitano la regulacién del uso y aprovechamiento del
suelo, a través de instrumentos de planificacién como el Plan de Estruc-
tura Espacial Metropolitana (1993); Plan General de Desarrollo Territo-
rial (2001-2006), (El Plan de Uso y Ocupacién del Suelo — PUOS), y la
emisién de los respectivos instrumentos y normativa complementaria,
con cobertura integral para el DMQ. (Vallejo, 2009: 87)”.

Como lo afirman Jaramillo y Rosero (1996) la produccién formal”®
(legal) del suelo en Quito se realiza desde la planificacion a través de
mecanismos técnicos como la definicién del limite urbano y mediante
la urbanizacién. En el caso del primero existe una tendencia histérica
a producir suelo urbano ampliando el limite de la ciudad, y el PGDT
no serd la excepcion: desde 1942 a 2010 el suelo urbano incorporado se
incrementard mds de 10 veces, pasando de 3.376 Has. a 31.809 Has.

Tabla 21
Ampliacion del limite urbano de Quito
Or:i\l:n(:;za Afio Area (Ha) Plan
1942 3.376 Plan Jones Odriozola
1165 1967 7.355 Plan Director de Urbanismo
1496 1972 6.976 Plan Director 1973-1933
2092 1982 8.992 Plan Quito
2446 1985 12.000
2776 1991 19.000 Reglamento Urbano de Quito
3050 1993 19.014 Ley del Distrito Metropolitano de Quito
2010 31.809 Plan General de Desarrollo Territorial

Fuente: Direccion General de Planificacion, 1996 (Citado por Jaramillo y Rosero, 1996: 26),
Carrion y Carrion (1996: 19); MDMQ, 2006: 32).
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El Plan General de Desarrollo Territorial (PGDT)

En el caso de Plan General de Desarrollo Territorial (PGDT), su ob-
jetivo central se orient6 a la consolidacién de un modelo de crecimiento
urbano basado en la “reconcentraciéon del drea urbana, la basqueda de
ciudad compacta” (MDMQ, 2006: 32). En ese contexto, se planificé una
reprogramacion de la clasificacion del suelo, redefiniendo las asignacio-
nes de suelo urbano, urbanizable” y no urbanizable.

En cuanto al suelo urbano, el PGDT definié 31.809 Has. hasta el afio
2010, en las cuales se previ6 “la consolidacion de la totalidad del drea
urbana de la ciudad de Quito, las cabeceras parroquiales y las zonas de
expansion conurbadas” (MDMQ, 2009: 32). (ver Mapa 7). Con respecto
a la habilitacion de suelo y vivienda, y en referencia a nuestro tema de
estudio, basicamente el PGDT buscé desarrollar una promocion, re-
serva y ordenamiento de suelo urbano, la regularizacién del suelo y la
edificacién, y la promocién de viviendas de nueva construccién.
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Mapa 7
Clasificacion del Suelo, 2006-2010

Fuente: MDMQ, 2006: 33

Como politica municipal, la ampliacién del limite urbano es meca-
nismo de produccién formal del suelo que ha tenido varias criticas; En
1996, Jaramillo y Rosero afirmaban que:

...la politica municipal no es la més adecuada cuando incorpora, perié-
dicamente, drea urbana sin existir una necesidad social de suelo en rela-
ci6én con el crecimiento poblacional de la ciudad. A pesar de los planes
directores o de las propuestas de planificacién del municipio capitalino,
no se logra, todavia, estructurar un concepto claro, dindmico y equili-
brado que norme el crecimiento de la frontera urbana respetando esta
dificil relacién del suelo con la poblacién (Jaramillo y Rosero, 1996: 26)

Achig (1981-1983), afirma que es una practica comin que deja en
evidencia el poder de propietarios y agentes inmobiliarios (entre otros)
en los procesos de planificacién urbana para salvaguardar sus intereses,
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en el mismo sentido también se orientan las afirmaciones de Carrién y
Carrién (1999: 17):

En términos generales, se puede sefialar que uno de los actores centrales
en el negocio inmobiliario, como es el sector privado empresarial, tiene
un rol principal en el funcionamiento del mercado del suelo. Este sector,
debido a su capacidad de inversién, y a sus relaciones con el poder po-
litico, ha tenido capacidad para incidir de manera directa en las formas
de organizacioén territorial de la ciudad.

Si se observa el Mapa 7, vemos que el drea urbanizable hasta el 2010
corresponde a zonas de expansién ubicadas principalmente en los Valles
Orientales (Tumbaco, Cumbaya y Los Chillos), y al Norte de la ciudad
(Pomasqui, San Antonio de Pichincha). Con respecto a los dos primeros
casos se realizardn cambios de uso del suelo: terrenos rurales periur-
banos que son involucrados en la aglomeracién urbana. Alli se asen-
tardn sectores socioecondmicos mayoritariamente altos, medio altos, y
medios los cuales demandardn vivienda unifamiliar suburbana con un
entorno campestre, y un nivel de vida alto.

En el caso del Valle de Los Chillos también se realizardan cambios de
uso del suelo: terrenos rurales periurbanos que son involucrados en la
aglomeracién urbana. Se observa una demanda por vivienda unifamiliar
suburbana con un entorno campestre, y un nivel de vida medio, donde
se ubican sectores socioecondmicos medio alto, medio, medio bajo.

En el caso de Pomasqui también se realizardn cambios de uso del
suelo (terrenos rurales periurbanos que son involucrados en la aglome-
racién urbana), en un contexto done habrd una amplia demanda por
vivienda unifamiliar (mayoritariamente) por sectores socioecondémicos
bajos, medios bajos, medios tipicos.

Este plan establece pardmetros sobre usos y fraccionamiento del
suelo, y zonificacién (coeficientes de Ocupacion del Suelo, Volumen y
Altura de Edificacion y Forma de Ocupacion)®.

Una primera serie de efectos espaciales que se podrian esperar de
dicho plan se reflejan en el incremento de los niveles de edificabilidad en
sectores del sur y centro norte de Quito, los cuales implicarian estimulos
a procesos de densificacion y la dinamizacién en la generacidn de rentas
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a partir de la posibilidad de la produccién de mayor espacio construido
por lote, lo cual podria reflejarse en el desarrollo inmobiliario.

En se orden de ideas, las condiciones con respecto a la edificabilidad
pudieron tener un efecto directo en el mercado de vivienda. En primer
lugar en el PUOS se autorizé la construccién de edificios de 20, 16,y 12
plantas en zonas aledanas a las avenidas Patria, 12 de Octubre, La Coru-
na y 6 de Diciembre, respectivamente, lo cual dinamizé el mercado de
oficinas y vivienda (departamentos) en estos sectores.

También fueron autorizadas edificaciones de 10 y 8 plantas en secto-
res como San Juan en la Administracion Zona Centro, en varias parro-
quias de la Administracién Norte, en Calderdn, El Condado y Ponceano
que ha llevado a que los emprendimientos inmobiliarios florezcan en
estas zonas de la ciudad.

En el sur de Quito, en sectores de las administraciones zonales de
Quitumbe y Eloy Alfaro se autorizé la construccién de edificaciones
de hasta 8 pisos, lo cual representa una profunda transformacién en la
norma con amplias implicaciones a nivel espacial y de densificacién si
se tiene en cuenta que la anterior regulacidn solo permitia edificar hori-
zontalmente; sin embargo en este sector de la ciudad (especialmente en
Quitumbe) hay una preferencia mayoritaria por viviendas unifamiliares
lo cual se refleja en el stock existente de vivienda en propiedad horizon-
tal.

Como se puede apreciar en el Grafico 34, el indicador de edificabili-
dad (de 8 pisos en adelante) evidencia que la politica de suelo profun-
diza las disparidades espaciales en la ciudad debido a necesidades de
densificacién; en ese sentido, en la Administraciéon Norte se presenta la
autorizacion de los mayores niveles de edificabilidad, lo cual concordara
con la amplia generacién de la oferta de vivienda en propiedad horizon-
tal durante el periodo de estudio (ver Capitulo 4, Grafico 48).
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Gréfico 34
Nivel de edificabilidad por Administraciones
Zonales de Quito (8 pisos en adelante)

Fuente: DMPT, Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS), 2005 (revision 2008). — Elabo-
rado por el autor

A manera de breve conclusién, se puede afirmar que los procesos
de generacion legal de suelo implementados por el municipio operan
espacialmente de manera distinta, la habilitacién de suelo formal por
expansion del drea urbana se distribuye al norte y en los valles orientales
donde en su mayoria se genera vivienda unifamiliar, y por ende, bajos
niveles de densificacion.

En el caso de la edificabilidad, es el drea urbana central donde este
proceso toma sentido a partir de la consolidacién que experimenta este
sector de la ciudad; las politicas de densificacién emprendidas, la gene-
racion de vivienda se orienta mayoritariamente hacia departamentos,
concentrando la oferta en el sector centro norte de la ciudad.

Para finalizar, y en relacién con este sector de la ciudad, es necesario
decir que posterior a la inauguraciéon del nuevo aeropuerto de Quito
ubicado en el sector de Tababela, varios procesos de desarrollo urbano
tendrdn lugar en el centro norte ciudad: las zonas ubicadas en el “cono
de aproximacién” ala pista del Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre,
y otros sectores aledanos, serdn objeto de una transformacion debido al
incremento de los niveles de edificabilidad, por otro lado, el surgimiento
de emprendimientos inmobiliarios complementarios al proyecto urba-
nistico que se implementard en el terreno actualmente ocupado por el
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aeropuerto incrementara la competencia por suelo urbano y por ende,
el valor de los predios.

Los programas de vivienda emprendidos por el municipio

A través de un modelo de alianza estratégica con instituciones publi-
cas y asociacion con instituciones privadas y organizaciones sociales, el
municipio de Quito promovié proyectos habitacionales en varios secto-
res de la ciudad, especialmente a los extremos norte y sur, para generar,
en principio, 30.000 soluciones de vivienda, de las cuales hasta 2008 se
habian edificado cerca de 5.000.

Ciudad Quitumbe, Ciudad Bicentenario®, El Garrochal, El Conde,
Santa Prisca, San Enrique de Velasco, Luluncoto se constituyen en los
proyectos mds emblematicos de la generacién de vivienda para sectores
socioecondémicos medios bajos y bajos de la ciudad.

Con respecto a los efectos que a nivel espacial y la relacién con la
segregacion socioeconémica que tiene esta politica, podria afirmarse
que la profundizacién de las tendencias histéricas es evidente en un
contexto de planificacién que supone un reconocimiento positivo de
la forma y organizacion histdricas de la territorialidad del distrito, una
organizacién del territorio con base en categorizaciéon del mismo, y una
modernizacion y reequilibramiento socio-ambiental, reconsiderando la
dindmica y distribucién poblacional.

Caracteristicas de la estructura
urbana en Quito y el valor del suelo

En el DMQ diversos andlisis han abordado el comportamiento del
precio del suelo urbano (Anexo 2). Desde 1975 hasta 2001 los estudios
han arrojado como producto principal una identificaciéon espacial de las
localizaciones y los precios del suelo; ello como resultado de procesos
histéricos de segregacion socioecondmica, concentracion de activida-
des, equipamientos, servicios, y elaboraciones culturales con respecto
a la ubicacidn y tipo de vivienda, el prestigio social, la movilidad, entre
otros...

La conformacién del precio comercial del suelo en el medio urbano es
muy compleja, no es posible explicarlo por razones de caricter econé-
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mico solamente, ya que intervienen muchos otros factores como son:
argumentos de cardcter ideoldgico, de transportacion, de acumulacién
de servicios e incluso criterios de caricter histdrico, atribuidos sobre
todo a las diversas caracteristicas de su entorno inmediato y a la locali-
zacién urbana (Jaramillo y Rosero, 1996: 88).

Los estudios sintetizados atrds identifican la evolucién de una es-
tructura de precios claramente definida en términos espaciales asociada
a factores histdricos de organizaciéon y generacion del espacio urbano
construido cuyas raices, en el escenario de la dolarizacién, no han expe-
rimentado mayor variacién.

Por un lado se advierte una profundizacién de los desequilibrios te-
rritoriales en términos de equipamiento, servicios, actividades econd-
micas e infraestructura de calidad, los cuales se concentran en el centro
norte de la ciudad especialmente; de manera paralela la normativa sobre
uso del suelo, zonificacién urbana y tipologia de construccién no ha
podido contener los procesos que nivel espacial imprime en la ciudad la
l6gica de un mercado de suelo poco regulado que beneficia ampliamen-
te a propietarios y promotores inmobiliarios.

Tabla 22
Algunos problemas de desarrollo urbano en el DMQ

Desequilibrio de equipamientos y servicios

El crecimiento del DMQ ha supuesto el incremento, de modo pro-
gresivo, de las areas urbanas especialmente las consideradas mar-
ginales, no siempre acompanado con los elementos necesarios
para su integracion en el conjunto urbano especialmente en equipa-
mientos y areas verdes con jerarquia mas amplia que la barrial. Es-
tos equipamientos en una logica “de mercado” se han concentrado
en la parte central de la ciudad dejando sus periferias carentes y sin
Desequilibrio  de | actividades complementarias a la vivienda, teniendo estas que re-
equipa—mientos | currir y depender de las areas centrales, volviendo mas vulnerables
y servicios a la poblacion de estos sectores.

El andlisis ha demostrado que hay un fuerte desequilibrio en la distri-
bucién de los equipamientos en la ciudad. En particular, las AZs de
la parte central de la ciudad son las mas equipadas, con alrededor
del 40-50% de las infraestructuras de educacion, salud, comercio y
salud de toda la ciudad, mientras las otras zonas de la ciudad pre-
sentan porcentajes minimos de equipamiento, especialmente por lo
que refiere las AZs de Los Chillos, Quitumbe y Tumbaco.

Desarrollo socioeconémico
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Concentracion
de la actividad
econémica  en
pocas zonas de
la ciudad

La mayor parte de la actividad econdmica de Quito se concentra en
tres administraciones zonales. En efecto, el 43,5% de los estableci-
mientos empresariales se ubican en la AZ Eugenio Espejo, 17% en
Eloy Alfaro y 16% en la AZ Centro. Dichas administraciones zonales
concentran el 77% de los establecimientos productivos y demandan
el 58% de toda la energia eléctrica que consume el DMQ.

Concentracion y
limitada inversion
privada de alto
impacto en va-
rios sectores de
Quito, y limitada
inversion  publi-
co-privado en el
territorio.

La mayor parte de la inversion privada en Quito se realiza en los
nodos establecidos como el Centro Histdérico y centro norte de la
ciudad en donde se encuentra la mas alta concentracion de acti-
vidades y servicios, y la mayor oportunidad de empleo. En estos
sectores de la ciudad se concentra el 65,3% de los equipamientos
de la administracion publica, se encuentra el 44,3% de los equi-
pamientos educativos y el 37% de los de salud, entre otras altas
concentraciones.

Fuente: Hydea Target Euro, 2008

Como resultado de lo anterior, los mecanismos de decisién que
orientan las actividades, estructuran el mercado del suelo (oferta, de-
manda, especulacion, tierras vacantes, escaso control), y ubican espa-
cialmente las inversiones publicas y privadas dan preferencia a ciertos
sectores de la ciudad: como se puede observar en el Mapa 8, los ejes de
crecimiento que estructuran el drea urbana de Quito estdn articulados
por decisiones de los diferentes sectores socioeconémicos en torno a
las condiciones de acceso a espacio urbano construido, prestigio social,
procesos de planificacién municipal, oferta de servicios, equipamiento
e infraestructura de calidad.
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La localizacion espacial de los diferentes grupos deja en evidencia
la existencia de barreras impuestas por el mercado de suelo, lo cual se
traduce en procesos de segregacion hacia los extremos norte y sur de
grupos con menos recursos, mientras que en el centro norte y valles
orientales los sectores medios altos y altos han estructurado un eje de
desarrollo urbano que evidencia la profundizacién de las disparidades
socioecondmicas y espaciales del Quito actual.

Un fiel reflejo de esta situacion es la caracterizacion y sectorizaciéon
econémica del espacio urbano construido y su correlato con el precio
del suelo urbano (Mapa No 9). Con respecto a la primera, en el estudio
de Tupiza y D’Ercole, (2001: 20) se acude a una clasificacién de sec-
tores con caracteristicas homogéneas conceptualizados como Areas de
Intervencién Valorativa, AIVAS, las cuales estin “conformadas por uno
o parte de un barrio, urbanizaciones, lotizaciones, conjuntos habitacio-
nales, ejes viales o cualquier punto de atraccién”. Los factores determi-
nantes integrados en esta sectorizacién son zonificacién y construccion,
infraestructura y valores del mercado del suelo®.

Como se puede observar en el Mapa 9, el estudio de Tupiza y D"Ercole
estudio arrojé la existencia de 9 sectores econdémicos de la ciudad que
dan cuenta del resultado de las interacciones de los factores descritos
atrdsy la organizacion espacial del escenario urbano de Quito, la cual se
caracteriza por las inequidades espaciales a nivel de equipamiento, in-
fraestructura y servicios, y los procesos de segregacion socioecondmica
generados a través de los mecanismos histéricos de acceso restringido a
suelo urbano.
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Mapa 8
Sectores econémicos urbanos del DMQ - 2000

Fuente: Valor del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, 2001

Asimismo, y a pesar del mejoramiento de ciertos indicadores so-
cioeconémicos en Quito, la disminucién de la pobreza tiene atin un lar-
go camino por recorrer. Paralelamente la estructura productiva presenta
altos niveles de concentracién de actividades en segmentos de economia
informal y de baja productividad lo cual se traduce en un régimen de
bajos salarios y poca capacidad de endeudamiento de gran parte de su
poblacién.

Ello tiene varias implicaciones en el mercado de vivienda en Quito,
una es que los bajos grados de solvencia excluye a amplios sectores de
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poblacién de una buena parte de los procesos de consumo mercantil
normal, orientandolos hacia mecanismos irregulares o informales de
produccioén y circulacién del espacio construido.

Segun cifras de la Direccién Metropolitana de Planificacion, en Qui-
to el 70% de las edificaciones tiene un origen ilegal®, mientras que el
53% de las viviendas son informales (Consulting Group, 2007). Para el
ano 2001 fueron registraron mas de 443 barrios ilegales en Quito, asen-
tamientos que en su mayoria se ubicaron en sectores periféricos al norte
y sur de la ciudad, los cuales presentaban amplias carencias de infraes-
tructura y servicios, y estaban habitados por grupos poblacionales con
niveles socioeconémicos precarios®.

Resumen barrios legalizados g?)tr)lzsriinistracién Zonal 2001-2007
- - parios - Total i Total Edad .
Ano Barrios | Barrios Barrios Lotes Lotes Lotes Promed_lo
Apro- Refor- refor- Apro- del barrio
bados | mados mados bados
2001 24 - 24 - 7307 7.307,00 15,65
2002 28 - 28 - 6041 6.041,00 15,81
2003 20 11 31 6107 2892 8.999,00 11,52
2004 24 15 39 2357 3696 6.053,00 12.99
2005 23 5 28 1488 1897 3.385,00 10,00
2006 19 8 27 1246 5109 6.355,00 8,00
2007 13 8 19 597 2906 3.503,00 10,36
TOTAL 151 45 196 11.795,00 | 29.848,00 | 41.643,00 12,046293

Fuente: Unidad de Suelo y Vivienda (USV) — Direccién Metropolitana de Planificacion Terri-
torial (DMPT)

Otro efecto es el régimen de tenencia de vivienda en Quito, segtn la
Direccién Metropolitana de Planificacién Territorial, el 50,2 % de las
viviendas son habitadas por sus propietarios, mientras que el alquiler
alcanza cifras superiores al 32% en el drea urbana.




DOLARIZACION Y DESARROLLO URBANO: MERCADO DE VIVIENDA NUEVA EN QUITO ] ] 3

Tabla 24
Vivienda en Quito por tenencia
Tenencia de la vivienda Total Urbano Suburbano
En arriendo 32,8% 36,2% 21,0%
Anticresis y/o arriendo 0,1% 0,1% 0,0%
Propia y la esta pagando 4,8% 3,6% 8,8%
Z;?i‘:a y totaimente pa- 45,4% 43,0% 53,7%
Cedida 14,1% 15,1% 10,7%
Recibida por servicios 2,7% 1,9% 57%
Otro 0,1% 0,1% 0,0%

Fuente: Direccion Metropolitana de Planificacion Territorial - DMQ, Encuestas de Condicio-
nes de Vivienda 2005 - 2006

En el Mapa 10, la expresion espacial del precio del suelo urbano in-
tegra, ampliamente, concordancias con los desequilibrios generados por
los procesos socioecondémicos registrados atrds. La concentracion histé-
rica de actividades, servicios, equipamientos e inversiones en el centro
norte de la ciudad, los procesos de autosegregacion de los sectores con
mejores condiciones y las restricciones en el acceso a suelo urbano a las
clases con menos recursos se traducen en su sistema espacial de precios
sobre el cual estdn indicadas las trayectorias y las dindmicas territoria-
les del mercado de espacio urbano construido en Quito, las cuales nos
guiardn en la parte final de esta investigacion.



LA EVOLUCION DEL MERCADO DE VIVIENDA
NUEVA EN EL AREA URBANA DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE Quito

En la primera parte del presente capitulo se hace un recorrido por el
comportamiento del sector de la construccion registrado en el escenario
de la dolarizacién en Quito, el cual esta articulado a un analisis general
de las fluctuaciones del ciclo del mercado de vivienda nueva entre 1997
y 2008. Una segunda parte profundizara en el andlisis del comporta-
miento de la oferta y sus dindmicas particulares en las distintas unida-
des territoriales de la ciudad, complementado con una evaluacién de la
evolucion que experimentd la demanda.

La evolucion del sector de la construccion, la proyeccion de la
generacion de vivienda nueva y el ciclo inmobiliario en Quito

En nuestro periodo de analisis, el sector de la construccién ha man-
tenido su participacion en el PIB¥ de Quito a una tasa promedio del
11% aproximadamente, fluctuando levemente en 2002 y cayendo pro-
gresivamente hasta 2007.
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Gréfico 35
Participacion porcentual del PIB de la Construccion
en el PIB de Quito (Miles de doélares de 2000)

Fuente: BCE, Cuentas provinciales — Elaborado por el autor.

Asi mismo, la dindmica del sector ha experimentado amplias fluc-
tuaciones, especialmente entre 2002 y 2003 (cuando la tasa variacion
pasé del 32,1% a -2,6%), 2004-2005 (pasando de -4% hasta 6,4%), 2006
y 2007 (cayendo de 4,8% a 0,5%). (Gréfico 36)

Gréfico 36
Tasas de variacion del PIB de Quito y PIB
de la Construccion en Quito (2002 — 2007)

Fuente: BCE (Cuentas provinciales) — Elaborado por el autor.
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En este contexto econdémico local y sectorial se inscribe el andlisis
puntual del mercado de vivienda nueva en Quito, cuyo ciclo constituye
la interaccidon de diversos factores descritos atrds con una materialidad
especifica a nivel territorial.

Una breve revision de las cifras proyectadas de
espacio construido destinado a uso residencial en Quito.

Tras la caida registrada entre 1998 y 1999, el comportamiento de la
edificaciéon de uso residencial registrada en Quito (permisos de cons-
truccién) experimentd una tendencia de crecimiento fluctuante: entre
2000 y 2002 hay un corto lapso de aumento, especialmente en 2001
cuando la cifra varié en un 90.7%, el mayor incremento del periodo.
Para 2002 se registrard una caida y de nuevo, entre 2003 y 2004, las cifras
evidenciardn un aumento el cual serd precedido por un decrecimiento
hacia 2005 y 2006. (Gréfico 37)

Al igual que la evolucién de los metros cuadrados construidos, el va-
lor declarado registra continuas fluctuaciones en el periodo. Tras la cai-
da registrada entre 1998 y 2000, en 2001 se experimenta un incremento
del 327%, el cual serd precedido por un decrecimiento hacia 2002. En el
lapso 2003 y 2005 se observara un crecimiento del 65%, seguido por una
caida hacia 2006 (Gréfico 38).
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Gréfico 37
Edificacion residencial proyectada en Quito,
1997 - 2006, (m2 de construccion - cifras en miles)

Fuente: BCE, permisos de construccion Quito — Elaborado por el autor

Grafico 38
Edificacion residencial proyectada en Quito,
1997 - 2006, (Valor declarado de la construccion, miles de ddlares)

Fuente: BCE, permisos de construccion Quito — Elaborado por el autor
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Con respecto a la evolucidn al valor unitario del m2 construido, en-
contramos un continuo incremento desde 2001, aflo en que se present6
la tasa de incremento mads alta del periodo, 126,5%. De ahi en adelante,
el valor declarado se elevara a distintas tasas. (Grafico 39)

Grafico 39
Edificacion proyectada para uso residencial proyectada en Quito, (1997 -
2006), (Valor unitario x m2, en dolares) (Precios nominales y reales, Afio
base 2000)

Fuente: BCE, permisos de construccion Quito — Elaborado por el autor

La evolucién del ciclo del mercado
de vivienda nueva en Quito

Como se puede apreciar en el Gréfico 40, el comportamiento de la
demanda (absorcidn), el precio del m2 y la oferta disponible articulan
tanto condiciones propias del ciclo inmobiliario como elementos parti-
culares que se han presentado en el escenario dolarizado a nivel global,
nacional y local.

Con respecto al precio del m2, observamos que desde el afio 2000 se
desarrolla un crecimiento continuo hasta 2007, cayendo en 2008 como
una reaccién al proceso de desaceleraciéon econémica asociado al inicio
de la crisis financiera internacional, los temores a un posible proceso de
“desdolarizacion”y las restricciones de crédito: el exceso de oferta dispo-
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nible y su relativo “envejecimiento” obligé a los promotores a disminuir
el precio como una medida para hacer circular el inventario existente.

Frente al comportamiento de la demanda (absorcién) encontramos
dos momentos puntuales en 2001 y 2006 cuando el promedio de uni-
dades adquiridas por mes alcanz6 las 872 y las 993, respectivamente; un
comportamiento que se podria relacionar con las inversiones inmobi-
liarias que se realizaron con recursos descongelados del sistema finan-
ciero en el primer caso, y la reduccion de las tasas de interés de préstamo
para vivienda, lo cual se tradujo en una amplia colocacién de créditos
en 2006.

Grafico 40
Ciclo del mercado de vivienda nueva en el DMQ, 1997 - 2008

Fuente: SiiD®/ Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

Al final del periodo se comienzan a presentar factores que reducirdn
la demanda como la restricciéon de los montos y plazos del crédito hipo-
tecario, y el incremento de las tasas de interés, lo cual obligard a la gente
a optar por viviendas de precios mas bajos; asimismo se experimentard
una disminucién de las expectativas para adquirir vivienda y un creci-
miento de la intencién de comprar vivienda usada®®.
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En el caso de la oferta disponible, esta refleja hacia 1999 el efecto de
la crisis en la contraccién de la demanda con una fuerte acumulacién
del stock, el cual disminuird a su punto minimo en 2002. A partir de ese
momento el incremento de la oferta experimentard un crecimiento con-
tinuo durante el periodo, especialmente entre 2003 y 2004 (la absorciéon
serd la mds baja del periodo) cuando lo hace en un 34%.

Al final del periodo, y a pesar que entre 2006 y 2007 se experimen-
tardn las mayores tasas de absorciéon (993 y 908, respectivamente), el
exceso de oferta dejard en evidencia la generaciéon desproporcionada de
espacio urbano construido relacionada con las distorsiones producidas
por nuevos actores que ingresaran al mercado, y por los efectos que ten-
dré la desaceleracion de la economia en los voltimenes de ventas®’.

El comportamiento de la oferta de vivienda
nueva en quito, la expresion territorial

Con la premisa de “que sobre cada uno de los terrenos en la ciudad se
da una particular combinacién de rentas urbanas que conforman lo que
hemos denominado la renta total de cada lote”®, lo cual puede ser con-
siderado como la mas sencilla nocién del precio del suelo urbano; Jara-
millo (1994: 180-2) introduce el andlisis de esta dindmica reconociendo
que en la “ciudad existen varios tipos de movimientos del precio de los
terrenos que tienen diversas caracteristicas y determinantes distintos”.

En este analisis de los movimientos en el precio del suelo urbano a
nivel general y particular, Jaramillo identifica dos tipologias distintas ar-
ticuladas por una temporalidad en los procesos y los factores de cambio
que intervienen:

Los movimientos de los precios del suelo tienen determinantes de muy
distinta naturaleza, y una primera distincién que es necesario hacer al
respecto es aquella que debe establecerse entre los movimientos de los
precios que responden a las tendencias de largo plazo de la acumula-
cién, a los que llamaremos movimientos estructurales® de los precios
del suelo, y aquellos que se conectan con circunstancias mds especificas,
como las fases del ciclo, coyunturas o procesos de ajuste estable o ines-
table, a los que denominaremos movimientos coyunturales de los precios
del suelo (Jaramillo, 1994: 182).
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Teniendo como base argumentativa la propuesta desarrollada por
Jaramillo, y la informacién recabada sobre el proceso de generacion de
vivienda nueva en Quito, realizaremos un breve andlisis de la expresién
territorial de esta dindmica del desarrollo urbano de la ciudad.

En primer lugar es necesario caracterizar el periodo de andlisis como
un escenario a mediano plazo en el que interactdan dindmicas a escala
externa®, nacional® y local®® tanto de mediano alcance como de natura-
leza coyuntural, atributos que hacen problematico el ajuste de las escalas
temporales con respecto a la propuesta tedrica utilizada.

Estas dificultades para definir las temporalidades que especifican las
caracteristicas de los movimientos del precio urbano pueden ser resuel-
tas, en parte, arguyendo la particularidad del contexto y de los procesos
alli desarrollados, dejando en claro la existencia de un “ciclo inmobilia-
rio dolarizado” en Quito que surge de manera posterior a la crisis del
98-99 y se extiende hasta el afio 2008, en el cudl el sector, de acuerdo a
las interacciones de naturaleza externa, nacional y local descritas arriba,
experimenta los efectos de la desaceleracion de la economia ecuatoriana
y la crisis mundial®.

Este es pues un ciclo que presenta dindmicas generales en la ofer-
ta, la demanda y los precios (tanto en el precio promedio por unidad,
como en el costo promedio del m2) a nivel del Quito urbano; cabe decir
también y de manera mds especifica que en este lapso se presentaran
comportamientos diferenciados entre las distintas unidades territoriales
motivados por fluctuaciones del mercado de vivienda en el nivel mas
local, aproximémonos pues a ese proceso.

La dinamica general

A nivel general, la oferta de vivienda nueva en Quito experimenta
en nuestro periodo de andlisis varias fluctuaciones relacionadas, en un
primer momento, con el exceso de unidades que no pudieron ser co-
mercializadas tras la crisis del 98 y 99. Este comportamiento negativo
que se extendera hasta el 2002 (en 2001 la tasa de absorcion llegara a 872
unidades mensuales), serd precedido por un fuerte crecimiento en 2004
(34%), ano en el que se presentard la mas baja tasa de absorcién en el
periodo de la dolarizacién (409).
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En el resto del periodo la oferta aumentard a diferentes tasas de va-
riacién, y a pesar de que en 2006 y 2007 se registran buenos indices de
absorcion (993 y 908 unidades por mes, respectivamente), para 2008 la
cantidad de unidades ofertadas llega a las 12.978.

Gréfico 41
Comportamiento de la oferta de vivienda nueva
en Quito, y tasas de variacion (1997-2008)

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

Sobre este comportamiento habria que advertir que existen factores
puntuales como el aumento desproporcionado de la oferta con respec-
to al total de la poblacién (Gréfico 42)%. Al respecto Gamboa (2004)
afirma que en el periodo se presenta un aumento de la competencia
inmobiliaria debido a la aparicién de nuevos constructores (proveedo-
res que ingresan al mercado”, constructores como nuevos vendedores
inmobiliarios®, e ingreso de competencia externa®), lo cual se tradujo
en un fuerte aumento de los proyectos inmobiliarios (Gréfico 43):

Como el sector de la construccién ha sido muy dindmico en los dltimos
anos y ha existido una buena absorcién en el mercado, esto ha traido
como consecuencia el ingreso al sector de algunos oportunistas de ne-
gocios, que ven una alternativa interesante en esta industria. Muchos
de estos “paracaidistas de la construcciéon”, por su desconocimiento del
mercado y su visién de negocio inmediato, causan traumas y desequili-
brios y en el corto plazo pueden deteriorar las condiciones del mercado.
Para 1997 habia en oferta 209 proyectos y ya sobrepasaban los 500 para
el afio 2.003. (Gamboa, 2004)
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Gréfico 42
Oferta de vivienda por cada 1.000 hab. (2005)
Bogota - Quito - Guayaquil

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

Gréfico 43
Evolucién de los proyectos de vivienda en Quito, 1997 — 2004

Fuente: Gamboa, 2004. Elaborado por el autor
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A principios del periodo, el precio promedio por unidad experi-
mento6 los efectos del exceso de oferta generados por la crisis de 1998 y
1999, sélo a partir de 2002 y con fuerte incremento, (27,47%, el mds alto
del periodo), se inicia un continuo aumento el cual se frenard en 2008
cuando el indice disminuye en un -1,94%. El incremento registrado del
precio promedio ascendié a un 92,08% entre 2000 y 2008, a una tasa
promedio anual del 7,7%°,

Gréfico 44
Comportamiento del precio promedio
(unidad) y tasas de variacion (1997-2008)

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

Con respecto a la evolucion que registr6 el precio nominal del m2, el
incremento se inicia desde el principio del ciclo, en el cual los mayores
aumentos se registraran en 2002 (13,4%), 2003 (15,9%) y 2007 (15,3%).
A diferencia con lo ocurrido con el precio promedio por unidad, el valor
promedio del m2 experimenta un incremento del 5,2% entre 1999 y
2000; asimismo, el incremento registrado del precio promedio ascendié
a un 96 % entre 2000 y 2008, a una tasa promedio anual del 8,52%.
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Gréfico 45
Comportamiento del precio promedio
nominal (m2) y tasas de variacion (1997-2008)

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

Por otro lado, cuando se revisan las cifras del precio real del m2 se
observan mayores fluctuaciones y un aumento del precio del m2 infe-
rior al registrado en términos nominales. En nuestro periodo de estudio
se registraran incrementos en 2002 (11,6), 2003 (9,5), 2007 (5,8) y 2008
(7,21), mientras que en 2000, 2001, 2004, 2005 y 2006 se observarin
caidas en el precio.

En este ejercicio comparativo observamos que al final del periodo
el valor del m2 es menor que en 2000 (Gréfico 46); por otro lado, en
el Gréfico 47 las diferencias entre los dos indicadores son significativas
y con tendencias marcadamente diferenciadas: mientras que el precio
nominal experimenta un crecimiento continuo desde el 2000 (con ex-
cepcion de 2008), las variaciones en términos reales se orientan hacia un
decrecimiento entre 2000 y 2001, un incremento en 2002 y 2003 suce-
dido por un descenso continto entre 2004 y 2006; el periodo culminara
con un aumento en el lapso 2007-2008.
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Gréfico 46
Comportamiento del precio promedio real (m2)
y tasas de variacion (1997-2008) (Afio base 2000 = 100)'*

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

Gréfico 47
Comparacioén del precio nominal y real del (m2) en Quito (1997-2008)

Fuente: SiiD®/ Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

Las dinamicas particulares: la oferta y su expresion territorial

A nivel de las diversas 4reas de la ciudad, el Grafico 48 muestra el
comportamiento en la distribucién de la oferta que se experimenté en-
tre 2000 y 2008.
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En el sector Norte el periodo inicia con una oferta superior a las 2000
unidades, fluctuando negativamente en 2001. Desde 2002 se presentara
un crecimiento acelerado y una mayor concentraciéon de la oferta hasta
2006, de alli en adelante habra una leve desaceleracién que sin embargo
no alterard la profunda concentracidn territorial del mercado de vivien-
da nueva en este sector de la ciudad. Cabe decirse que la oferta disponi-
ble se multiplicard por casi tres veces entre 2000 y 2006, aproximandose
a las 6000 unidades.

Gréfico 48
Unidades en oferta disponible por zonas de Quito, 2000 - 2008

Fuente: SiiD®/ Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

En el caso del sur de Quito se aprecia una tendencia al decrecimien-
to entre 2000 y 2003 en casi mil unidades, dindmica que serd sucedida
por un fuerte crecimiento en 2004 y 2005 llegando aproximadamente a
las 3500 unidades, cayendo nuevamente en 2006 y creciendo de nuevo
hasta 2008. Si bien hasta 2002 hubo un comportamiento similar de la
oferta entre el Norte y el Sur de la ciudad, los ritmos de crecimiento en
2004 y 2005 fueron superiores en el primer sector, mientras que entre
en 2007 y 2008 la oferta en el Sur no llega ni a la mitad de las viviendas
ofrecidas en el extremo Norte.
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En Calderén la oferta hacia 2000 se aproximard a las 1.500 unidades,
entre 2001 y 2003 las viviendas ofertadas estaran por encima de la cifras
de 2000; a partir de 2004 se desarrolla una dindmica fluctuante con ten-
dencia a la baja hasta finales del periodo, cuando la oferta cae a menos
de las 1.000 unidades.

En el valle de Cumbayd y Tumbaco la oferta disponible comienza a
experimentar un crecimiento a partir de 2002, el cual se sostiene hasta
2008 cuando la oferta crecerd hasta las 800 unidades aproximadamente.

Con respecto al valle de Los Chillos, a partir de 2000 se observa un
progresivo crecimiento hasta 2002, cuando se superan las 1000 unida-
des. Posteriormente se generan oscilaciones hasta 2006, y entre 2007 y
2008 se pasa de 1200 a 1800 unidades aproximadamente.

La oferta en el valle de Pomasqui que superaba las 1.000 unidades
en 2000 y 2001 caera en el siguiente afio a menos de 1.000 viviendas
ofertadas. Esta tendencia se mantendra hasta el final del periodo con
leves fluctuaciones en 2003 y 2004. En el caso del Centro de la ciudad el
promedio de la oferta serd inferior a las 100 unidades durante todo el
periodo.

Las dinamicas particulares: algunas variables cuantitativas y
cualitativas de la expresién territorial del precio del espacio
urbano construido para vivienda

En términos nominales, el precio promedio del m2 por sectores de la
ciudad experimenta fluctuaciones importantes en su comportamiento.
Los mayores incrementos se registran en el valle de Pomasqui (161%),
Centro (136%), Calderén (121%) y Sur (100%), mientras que en el
Norte (93%) y Valle de Los Chillos (74%) se presentaron menores au-
mentos; en el Valle de Tumbaco y Cumbayd se presentd un crecimiento
del 34%. (Gréfico 49)

Este comportamiento diferenciado corresponde a las diversas de-
mandas que por espacio urbano construido para vivienda plantean los
diversos sectores socioecon6micos:

En los ultimos afios se ha acrecentado la migraciéon habitacional entre
y hacia sectores aledafos al casco urbano de la ciudad de Quito, con
preferencia hacia los 4 valles. La respuesta de los constructores hacia los
altos costos de la tierra en Quito en la tltima mitad de la década ante-
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rior, la preferencia hacia vivienda unifamiliar (casas) y la busqueda de
alternativas para una mayor calidad de vida, originaron un crecimiento
explosivo de la oferta hacia los valles, preferencialmente Calderén y Los
Chillos en primera instancia, para luego extenderse a Tumbaco y Po-
masqui. (Gamboa, 2004).

En el caso del Centro, este comportamiento se puede asociar a los
procesos de recuperacién y reforma urbana en el Centro Histérico de-
sarrollados por el municipio, y la generacién de una oferta de vivienda
orientada a sectores econdémicos medios y medios altos, lo que puede
ser tomado como el germen de una dindmica de gentrificacion.

Con respecto al valle de Los Chillos, y Cumbaya y Tumbaco, la cre-
ciente demanda de sectores medios altos y medios por una mejor cali-
dad de vida, ha generado un proceso de migracién intraurbana.

Gréfico 49
Precio promedio (USD) del m2 por sectores de Quito 2000-2008'!

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

En el caso del Norte de Quito, la densificacién, la concentracién
de actividades, servicios, equipamientos, calidad de la infraestructura,
grandes inversiones urbanas de naturaleza publica y privada orientadas
a actividades comerciales y de servicios, y las escasez de suelo urbano
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generan un proceso de encarecimiento del precio del suelo que se ha
traducido en la generacion de vivienda multifamiliar en altura sustitu-
yendo los proyectos de vivienda unifamiliar, lo cual ha transformado
fisicamente amplias zonas de ese sector de la ciudad, aclarando que en
el sur de Quito también la edificaciéon en altura también ha venido ga-
nando espacio.

En conclusién, la busqueda de una mejor calidad de vida y de me-
jores emplazamientos para la generacion de rentas, la preferencia di-
ferenciada en la localizaciéon de la vivienda que presentan los diversos
sectores socioeconémicos (Tabla 25), los menores costos de acceso a
espacio urbano construido, la orientacién mayoritaria para adquirir vi-
viendas unifamiliares sobre los proyectos multifamiliares (Tabla 26), las
construcciones culturales referidas a la reproduccion de la vida familiar,
la oferta de servicios, actividades, equipamiento e infraestructura, y las
condiciones de movilidad y cercania a las actividades laborales y educa-
tivas constituyen una red de variables que intervienen en la expresion
territorial del mercado de vivienda

Tabla 25
Lugar preferido para compra de vivienda nueva — 2003
Alto Medio alto Medio | Medio bajo Bajo
Sur 49,2 % 53,6 %
Norte 69,4 % 61,6 % 41,9 % 28,7 % 20,6 %
Tumbaco y Cumbaya | 11,2 % 4,0 % 2,7 %
Valle de los Chillos 16,7 % 20,2 % 18,2 % 14,8 % 17,5 %
Fuente: Gridcon Consultores, 2004
Tabla 26
Preferencia por tipos de vivienda (1998 — 2005)

Tipo de vivienda 1998 2000 2003 2005
Casas 89,6 89,2 89,8 86,8
Deptos 10,4 10,8 10,2 13,2
Total 100% 100% 100% 100%

Fuente: Gridcon Consultores, 2005
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Una aproximacion al comportamiento
del precio en las distintas areas de Quito

Esa red de variables ha generado expresiones territoriales como las
encontradas en Pomasqui, Calderén y Sur de la ciudad, en donde debi-
do a la creciente demanda por soluciones de vivienda se experimenta-
ron amplios incrementos del precio porque la oferta, a pesar de ser cre-
ciente en los primeros afos del periodo, no respondi6 a las necesidades
de amplios sectores socioeconémicos. En el caso especifico del Sur, la
oferta experiment6 fluctuaciones mas fuertes reflejando los procesos de
generacion de vivienda en sectores como Quitumbe, por ejemplo.

En el caso de Pomasqui se observa un incremento del precio durante
todo el periodo pero a diferentes tasas de variacion: después del creci-
miento registrado entre 2000 y 2001 (16,6%), y 2001 y 2002 (33,3%) se
registran fluctuaciones con tendencia a la baja hasta 2006; en 2007 el
precio aumentard en un 23%, y en 2008 se experimentard una caida en
un -2,08%. En este sector de la ciudad, los precios promedio de vivienda
nueva experimentaran un incremento aproximado al 161% durante el
periodo.

Gréfico 50
Precio promedio nominal (USD) del m2 y tasas de

variacion (%) por sectores de Quito 2000-2008 (Pomasqui)'®

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 — Elaborado por el autor'®®
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De manera similar a lo ocurrido en Pomasqui, en Calderén encon-
tramos que el precio se incrementard continuamente durante todo el
periodo, con excepcién de 2005 y 2008 donde se mantendrd muy si-
milar a los niveles de 2007; sin embargo las fluctuaciones en el precio
serdn mds pronunciadas: tras los ritmos de crecimiento experimentados
entre 2000 y 2002 (la mayor tasa de crecimiento del periodo, 34,9%) se
experimenta una disminucién en 2003, una recuperaciéon en 2004 y una
desaceleracién mds pronunciada en 2005, para 2006 el ritmo de creci-
miento mejorard notablemente (21,2%), y entre 2007 y 2008, una nueva
disminucidn en el ritmo de crecimiento. En este sector e la ciudad, los
precios promedio de vivienda nueva experimentardn un incremento
aproximado al 121%.

Gréfico 51
Precio promedio nominal (USD) del m2 y tasas de

variacion (%) por sectores de Quito 2000-2008 (Calder6n) %

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 — Elaborado por el autor

Al igual que en los dos sectores anteriores, en el Sur de la ciudad
(Grafico 52) encontramos que el precio se incrementara continuamente
durante todo el periodo, con excepcion de 2004 (-3,9%). El precio ten-
dré el incremento mds pronunciado en 2002 (34,9%) y 2006 (16,4%),
los cuales seran sucedidos por fluctuaciones en el ritmo de crecimiento
en 2003 (17,24%), 2004 (-2,9%), 2005(1,5), 2007(2,56%) y 2008 (5%).
En este sector e la ciudad, los precios promedio de vivienda nueva expe-
rimentardn un incremento aproximado al 100%.
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Gréfico 52
Precio promedio nominal (USD) del m2 y tasas
de variacion (%) por sectores de Quito 2000-2008 (Sur)'%

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 — Elaborado por el autor

En el Centro de la ciudad el precio del m2 inicia con niveles cercanos
a USD 250, experimentando una tasa de crecimiento cercana al 40% en
2001 (la mayor del periodo), la cual seréd precedida por una disminucién
en los ritmos en 2002 (5,7%) y 2003 (-2,7%). En 2004 el precio del me-
tro cuadrado se incrementa en 19,4%, seguido de una leve caida en 2005
sucedida por una fuerte disminucién en el ritmo en 2006 (1%) y 2007
(0,9%); para 2008 de nuevo se expresard un incremento en un 13,5%.

Este comportamiento se puede asociar a los procesos de recupera-
cién y reforma urbana en el Centro Histérico desarrollados por el mu-
nicipio. Mds especificamente encontramos un importante incremento
en 2004 (19,4%) y 2005 (16,2%) que podria estar asociado al notable
mejoramiento del espacio publico sucedido en 2003, la recuperacién y
fuerte inversion en recursos que realizé la municipalidad para recupe-
racion arquitectonica, espacial y de infraestructura; ello motivé la gene-
racion de oferta de vivienda, que aunque en el periodo ha sido reducida,
ha sido orientada a sectores econdémicos medios y medios altos, lo que
puede ser tomado como un germen de una dindmica de gentrificacion..
En este sector e la ciudad, los precios promedio de vivienda nueva expe-
rimentardn un incremento aproximado al 136%.
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Gréfico 53
Precio promedio nominal (USD) del m2 y tasas
de variacion (%) por sectores de Quito 2000-2008 (Centro)'*®

Fuente: SiiD®/ Ermnesto Gamboa & Asociados, 2009 — Elaborado por el autor

En el Norte de la ciudad el crecimiento del precio del m2 es continuo
durante todo el periodo, especialmente en 2003, donde se presentard un
incremento aproximado al 24%. En 2004 el ritmo se reducira a un 0,8%,
y de alli en adelante la tendencia mejorara: 2005 (5,69%), 2006 (7,69%)
y 2007 (14,3%); para 2008 el precio caerden  -1,25%. Durante el pe-
riodo, el precio experimentara un incremento cercano al 93%, pasando
de aproximadamente USD 410 a 790.

Grafico 54
Precio promedio nominal (USD) del m2 y tasas
de variacién (%) por sectores de Quito 2000-2008 (Norte)'?”

Fuente: SiD®/ Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 — Elaborado por el autor
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Con respecto al comportamiento del precio del m2 en el Valle de
Los Chillos encontramos que el precio se incrementard continuamente
durante todo el periodo, con excepcién de 2008, cuando cae en un 1%.
2002 es el afo donde se experimenta el mayor incremento (16,1%) se-
guido de una aceleracién constante en 2003 (11,1%) y 2004 (12,5%), la
cual en 2005 solo oscilard en un 1,1%.

Hacia 2006 y 2007 el crecimiento del metro cuadrado de desarrollard
a tasas de 5,49% y 6,26%, respectivamente, mientras que en 2008 el pre-
cio cay6 en -1%. Durante el periodo, el precio experimentara un incre-
mento cercano al 74%, pasando de aproximadamente USD 290 a 505.

Gréfico 55
Precio promedio nominal (USD) del m2 y tasas
de variacién (%) por sectores de Quito 2000-2008 (Valle de Los Chillos)'%®

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

Finalmente en el valle de Cumbayd y Tumbaco el comportamiento
del precio del m2 experimentard amplias y continuas fluctuaciones en
el periodo aunque la tendencia hacia el incremento es evidente. Tras el
incremento sucedido en 2001 (11,9%, el mayor del periodo), el precio
cae un -6,06% en 2002, mientras que en 2003 aumentara en un 9,67%
cayendo nuevamente en 2004 en cerca de un -10%.

Entre 2005 y 2008 el valor del m2 crecera de manera continua: 8,2%
(2005), 6,06% (2006), 11,4 (2007) y 1,28% (2008). Entre 2000 y 2008
el precio promedio del m2 en este sector de la ciudad se incrementard
en un 34%.
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Estas fluctuaciones continuas en el comportamiento de los precios
corresponden a la ldgica en que se desarrollan los “mercados jovenes”
de vivienda en este sector de la ciudad, en los cuales la oferta tiene que
encontrar la “realidad” en los precios del espacio construido.

Gréfico 57
Precio promedio nominal (USD) del m2 y tasas de variacion (%)
por sectores de Quito 2000-2008 (Valle de Cumbaya y Tumbaco)'®”

Fuente: SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 — Elaborado por el autor

A manera de resumen, en la Tabla 27 se muestra una evaluacién de
las condiciones en las que se desarrollan los procesos de transformaciéon
del precio de la vivienda con respecto a los indicadores y la informacién
recabada. La configuracién de esta matriz parte de los conceptos desa-
rrollados por Jaramillo (2004), a través de los cuales se puede establecer
un esquema de interacciones que en el escenario de la ciudad se multi-
plican, sobrepasando el andamiaje tedrico utilizado.

Como una breve conclusién podemos afirmar que la oferta de vi-
vienda ubicada en los sectores donde se sitta la poblacién con menores
recursos y se dinamizan los mayores incrementos demogréficos, experi-

ment6 el crecimiento de precios més pronunciado''’.

En el caso del Centro de la ciudad el valor crecera como una reaccién
a los procesos de reforma y recuperacion urbana, y las inversiones pri-
vadas en el desarrollo de proyectos habitacionales para sectores medios
altos y medios articulados a la nocién de uso y orientacidén turistica de
este sector de la ciudad.
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En el norte de Quito la multiplicaciéon de la oferta de vivienda en
altura y el creciente proceso de densificacion''! evidenciard la escasez
de suelo urbano y el fuerte incremento de los terrenos en ese sector
de la ciudad; los alrededores de ejes viales como la 12 de Octubre, 6 de
Diciembre o La Coruna son un claro ejemplo de las reformas en el uso
del suelo implementados a través del Plan de Uso y Ocupacién del Suelo
(PUOS), lo que para nuestro caso particular se tradujo en un aumento
en la altura de las edificaciones.

Este sector, al alojar mayor concentracién de servicios, equipamien-
tos, infraestructura de calidad, actividades, inversiones publicas y priva-
das maneja una estructura de rentas asociadas con la buena localizacién
y las facilidades de acceso principalmente.

Los valles orientales se posicionan como escenarios de altas inversio-
nes articulados a la busqueda de mejores condiciones para la reproduc-
cién de nucleos familiares pertenecientes a sectores altos, medios altos y
medios, mayoritariamente, alrededor de los cuales se estd incorporando
una creciente oferta de servicios, comercio y equipamientos.

Al igual que en el valle de Los Chillos, un niimero significativo de
areas rurales periurbanas estd siendo incorporadas al desarrollo urbano
a través de la estructuracion de grandes propiedades en las que habitan
pequenios nucleos familiares, lo cual incide para que en estas zonas las
cifras de densificacion sean bajas.

A nivel general, factores como la densificacion, la localizacion, el
nivel socioecondmico, los niveles cuantitativos y cualitativos en la do-
tacion de infraestructura, servicios, concentracién de actividades, y las
construcciones culturales sobre el tipo de vivienda, la calidad de vida,
el prestigio y la autosegregaciéon (en el caso de los sectores de mayores
recursos) interactiian de diferentes modos en la configuraciéon espacial
del precio del suelo urbano construido para vivienda.

Nos encontramos entonces con la confirmacién de elementos que
a nivel histérico y de reciente surgimiento pueden ayudar a configurar
un andamiaje conceptual para la generacion de una teoria del valor del
suelo y el espacio urbano construido en el DMQ con referencia a aspec-
tos espaciales, sociales, culturales y econdmicos; en ese orden de ideas,
la Tabla 27 constituye una breve sintesis que establece las articulaciones
bésicas para iniciar una reflexiéon mas profunda sobre el suelo y sus ar-
ticulaciones con las diversas actividades productivas que estructuran la
experiencia urbana de Quito.
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Este comportamiento de elementos cualitativos y cuantitativos en el
mercado de vivienda también tiene un correlato especifico en términos
espaciales con respecto al tipo de unidad habitacional. Como se puede
observar en los mapas 11, 12, 13 y 14, se observa una clara divisién
espacial con respecto a la tipologia de vivienda (media agua, cuarto,
casa, departamento) en Quito: en algunos sectores de los extremos sur
y norte, y de las laderas occidentales se encuentra la mayor cantidad de
viviendas tipo “Media agua”; en el Centro Histérico y sectores como
Chimbacalle, La Ferroviaria, Solanda, La Argelia, El Inca y el Comité
del Pueblo se encuentra la mayora cantidad de viviendas tipo “Cuarto”;
amplios sectores de los valles orientales y los extremos norte y sur de
la ciudad albergan la mayoria de viviendas tipo “Casa”; finalmente la
vivienda tipo “Departamento” se ubica en el Centro Norte y Centro Sur
de la ciudad.
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El comportamiento de la demanda
de vivienda nueva en Quito

A modo de aclaracidn, es necesario decir que la informacién utiliza-
da en este apartado proviene de andlisis desarrollados por las consulto-
ras Gridcon y Ernesto Gamboa & Asociados, las cuales han establecido
conceptos y pardmetros de medicién puntuales que son convenientes
explicar brevemente.

Para los estudios sobre la demanda de vivienda se aplica un con-
cepto de Demanda Potencial Calificada Total (DPCT), el cual es con-
cebido como un subconjunto de la demanda potencial (conformada
por los hogares residentes en el drea de Quito, distribuidos por niveles
socioeconémicos). A él pertenecen los hogares interesados en adquirir
una solucién de vivienda y que ademds disponen de los recursos nece-
sarios para cancelar las cuotas inicial y mensual, requeridas en la actua-
lidad por las instituciones crediticias encargadas de financiar la compra

de vivienda''?.

En ese orden de ideas, Gamboa & Asociados (2009) muestra que la
DPCT para Quito ha experimentado varias fluctuaciones alcanzando,
para 2005, una cifra aproximada a los 26.033 hogares, la mejor cifra del
periodo y la mas cercana a los niveles registrados en 1998 (Gréfico 57):
Para inicios de 2000, la DPCT rondaba los 24.154 hogares'", experi-
mentando un descenso en 2003 (-10,8%) y aumentando nuevamente
un 20,8%, hacia 2005. En el caso de la DPCT proyectada para 2008, esta
tiene vigencia sélo para un afio, siendo menor en proporciéon que las
proyecciones realizadas para 2005.
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Gréfico 57
Evolucién de la Demanda Potencial Calificada (DPCT) en Quito (1995 - 2008)

Fuente: (a) Censo de la Camara de la Construccion de Quito 1995 - SiiD®/ Marketwatch/
Ernesto Gamboa & Asociados

* Proyectada a tres anos/** Proyectada a un afio

En cuanto a los rangos de precios se observan varias transformacio-
nes de la composicién de la DPCT en el periodo 2000 — 2008. En primer
lugar, el segmento comprendido hasta los USD 35.500 tuvo una fuerte
reduccién de su participacion en el ciclo, pasando de un 79,5% en 2000
aun 53% en 2008''*; de manera mas especifica, el intervalo de demanda
comprendida hasta los USD 17.500 se redujo de 51,2% en 2000 a 15,3%
en 2005, aumentando nuevamente en 2008 hasta alcanzar un 19%. (Ver
Gréfico 59 y Tabla 28).

Por otro lado, el rango de precios ubicado entre los USD 17.501 y
35.500 pas6 de un 28,3% en 2000 a un 36,9% en 2005, cayendo leve-
mente a un 34% en 2008; mientras que el segmento de USD 35.501 a
70.800 registré un incremento pronunciado pasando de un 17,1% a un
33,3%, particularmente entre 2003 y 2005 cuando creci6é en mas de un
104%, al final del periodo registr6 una participacién del 12%. Por ulti-
mo, el rango de mas de USD 70.801 elevé su participaciéon pasando del
3,4 %, en 2000, a 14,5% en 2005, disminuyendo al final del periodo su
participacién a un 12%"".
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Gréfico 58
Demanda Potencial Calificada (DPCT)
en Quito por rangos de precios, 2000 — 2008.

Fuente: SiiD®/Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados — Elaborado por el autor

*La DPTC proyectada para 2008 es solo para un afio, las demas tienen proyecciones a
tres afos.

Tabla 28
Demanda Potencial Calificada Total a tres afios, tasas de participacion
de los hogares por segmentos de precios (%), Quito 2000 - 2005

Rango
de. 2000 % 2003 % 2005 % 2008 %
Precios
uUsD
Menos
de 12.367 51,2 8.5682 39,9 3.988 15,3 1.544 19,0
17.500
17.501
- 6.836 28,3 8.520 39,5 9.595 36,9 2.780 34,0
35.500
35.501
- 4.130 171 4.248 19,7 8.677 33,3 2.862 35,0
70.800
Mas de 821 3.4 194 0,9 3.773 14,5 981 12,0
70.801 ’ ’ ' ’ ’
Total 24154 100 21.544 100 26.033 100 8.167 100
Proyectada Proyectada Proyectada Proyectada
a 3 anos a 3 afios a 3 afios a1 afo

Fuente: SiiD®/ Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados
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Una causa de este comportamiento se atribuye, segin Ernesto Gam-
boa & Asociados (2009), a la disminucién de las tasas de interés, pues
cada 1% de disminucion en la tasa para créditos a 15 afios de plazo
representa un 4% de aumento en la capacidad de compra de los hoga-
res''®.

Otra causa de naturaleza cualitativa se refiere a los cambios experi-
mentados en las condiciones que los demandantes de vivienda se arti-
culan al mercado debido a la creciente competencia entre promotores
inmobiliarios: “El cambio de un mercado de vendedores con pocos
constructores, ofertas limitadas y poca variedad de productos, han dado
paso actualmente a un mercado de compradores, lo que obliga al cons-
tructor a realizar cambios para que sus ofertas se ajusten a las necesida-
des y requerimientos del comprador” (Gamboa, 2004)

Como se puede apreciar en el Gréfico 59, el comportamiento del
crédito hipotecario evidencia un aumento en la capacidad de endeu-
damiento de la poblacién: el monto promedio por operacién aumen-
tard en un 388,4%; asi mismo se observan varias fluctuaciones en la
colocacion de crédito, especialmente en 2002, 2004 y 2006: en 2001 y
2006 se registraran buenos comportamientos de la colocacion de crédi-
to (31.221 y 29.354, respectivamente) lo cual coincidira con los mejores
registros de absorcién presentados en el periodo, 872 y 993 unidades
compradas por mes (Gréfico 60).

Otra dindmica importante a analizar esta relacionada con el incre-
mento que experiment6 el crédito hipotecario en el periodo, especial-
mente los fuertes aumentos registrados en los intervalos 2003-2004
(76,27%), 2005-2006 (36%) y 2007-2008 (63%). En este punto es ne-
cesario anotar que aunque la expansion de los créditos es evidente en
el periodo, gran parte de la demanda de vivienda se quedé por fuera de
este circuito de financiamiento'”:

A mediados de 2006, la demanda total era de 445.754 hogares, la deman-
da potencial (los hogares que desean en algiin momento tener vivienda)
era de 167.158, y la demanda potencial calificada era de tan solo 26.033
hogares, de los cuales apenas 9.137 accederian a créditos hipotecarios”,
los cuales serdn los preferidos por los promotores de vivienda, por su
solvencia. (Oleas, 2007: 33)
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Gréfico 59
Comportamiento de la colocacion de Crédito
Hipotecario (CHIPO) en Ecuador 2001 — 2008*.

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
*Cifras construidas para todo el pais, no hay datos desagregados para Quito.

Gréfico 60
Comportamiento de la demanda en Quito
(Absorcion: Unidades/mes), 1998 — 2008

Fuente: SiiD®/ Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados-Elaborado por el autor
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Como complemento a lo anterior, la demanda experimentard en
nuestro periodo de andlisis amplias fluctuaciones como los picos de
consumo registrados en 2001, 2006 y 2007, y momentos de desacelera-
cion fuertes como lo registrados entre 2003 y 2004. Durante el periodo
se consumirdn promedio 8089 unidades al ano, y teniendo como refe-
rencia los datos de la Tabla 29, la absorcién se concentrara espacialmen-
te en el Norte y Sur de la ciudad.

Tabla 29
Absorcidn de vivienda por sectores
de la ciudad de Quito (% y Unidades), 2006

Valle de Valle
Sector Norte Sur Centro | Cumbaya | delos | Calderén | Pomasqui
y Tumbaco | Chillos

% 38,76 | 36,68 1,38 3,88 7,97 3,98 7,35

Unidades | 4618 | 4371 165 462 950 474 876

Fuente: Gridcon, 2006

Hay que anotar que una parte de la fluctuacién de la demanda esta
relacionada con el interés de compra de propiedades como una inver-
sién, lo cual se relaciona como una alternativa segura frente a la cri-
sis de confianza que gener¢ el sector financiero tras la crisis. Como se
afirmo en el Capitulo 2, ello motivé a varios sectores de la poblacién a
consumir bienes durables como viviendas, en ese sentido gran parte de
los recursos que fueron descongelados por el sistema bancario en los
primeros anos de la dolarizacién serian canalizados hacia la compra de
inmuebles.

Por otro lado, la rentabilidad de estas inversiones de doble rendi-
miento (plusvalia + rentas mensuales) atrajo a una gran cantidad de
compradores, sobre todo por el comportamiento que registr6 el valor
promedio de los arriendos de la ciudad en la mayor parte del periodo,
ya que desde “el ultimo trimestre de 2007 se empieza a detectar una
tendencia a la disminucién en los arriendos (hasta -30%) y, mayores
periodos para nueva colocacién de propiedades en renta” (Gamboa &
Asociados, 2009). (Gréficos 61 y 62)
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Gréfico 61
Valor promedio del arriendo en Quito y tasas de variacion, (1998 — 2005)

Fuente: Gridcon, 2005

Gréfico 62
Porcentaje de la demanda que destinara la compra
de vivienda nueva como una inversion (2000-2005)

Fuente: Gridcon, 2005

En cuanto a la oferta disponible, en la informacién recopilada se
encuentran desbalances entre el tipo de vivienda oferta y demandada.
Con respecto al tipo de vivienda ofertada, en el periodo 2003 — 2006 el
desequilibrio ha disminuido ampliamente ganando terreno la oferta de
departamentos sobre la vivienda unifamiliar'*®. (Tabla 30). Por rangos
de precios, para 2005 en Quito “el exceso de demanda sobre el de ofer-



ta, en viviendas de hasta USD 35.501, era de 8,3%, mientras que en las
viviendas que cuestan mds de USD 35.501 el exceso de oferta sobre la
demanda fue de 8,4%”. (Oleas, 2007: 33) (Gréfico 63)

Tabla 30
Desbalance entre oferta y demanda por tipo de vivienda
Preferencia del tipo Disponible por tipo de vivienda (Oferta)
de vivienda a adquirir
(demanda, 2004) 2004 2006
[0) - -
10,2% Departa 23,2% - Departamento 47,36 Departamentos
mento
89,8% - Casa 76,8% - Casa 56,64 Casa

Gridcon, 2004 y 2006

Gréfico 63
Porcentajes de oferta y demanda de vivienda (Segmentos de precios, 2005)

Fuente: Revista Gestion, No 152.
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Este comportamiento desequilibrado también se puede observar en
los datos del periodo 2007 y 2008, en el cual la oferta estard concentra-
da mayoritariamente en los rangos de precios ubicados entre los USD
35.500 y 75.000. Se hace necesario decir que en ese segmento y el de
USD 120.001 a 150.000 se aprecia una reduccién de unidades ofrecidas
entre los dos afios, mientras que se observa un aumento de la oferta
hacia segmentos de precios mas bajos (Gréfico 64).

Gréfico 64
Unidades (u), oferta disponible de vivienda
nueva, rangos de precios (2007-2008)

Fuente: Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

También encontramos que en el periodo hay una sobreoferta del
8,2%, la cual se manifest6 en casi todo el ciclo, mds profusamente en
2003, 2004 y 2007. En total se ofertaron aproximadamente 87.947 uni-
dades y se consumieron cerca de 72.804; advirtiendo que los mejores
indices de consumo se registraron en 2001 y 2006.
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Gréfico 65
Unidades (u), oferta disponible de vivienda
nueva, rangos de precios (2000-2007)

Fuente: SiD®/ Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 - Elaborado por el autor

Para finalizar, en el Gréfico 66 se observan las variaciones en los sal-
dos de la oferta y la demanda de vivienda nueva en relacién con el pre-
cio del m2; encontramos que en el 2000 existe un exceso en la oferta de
954 unidades como resultado de la acumulacién de stock inmobiliario
que se presentd tras la crisis del 98-99. Para 2001, ano en el que se ex-
perimentard una de los mayores indices de absorcién, y 2002 hay un
exceso en la demanda de 3.186 y 250 unidades respectivamente.

2003, 2004 y 2005 son afos en los que el saldo de oferta se hace evi-
dente, especialmente en 2004 y 2005, a la par de los incrementos del pre-
cio del m2 y la disminucién de los niveles de absorcién. Si en 2006, afio
en el que se presenta el mejor nivel de absorcién del periodo de estudio,
el exceso de demanda se hace evidente en 300 unidades mientras que el
precio del m2 aumenta en 11%, en 2007 y 2008 de nuevo se registrard
un exceso de demanda, especialmente en 2008 cuando se presentard el
mayor nivel de oferta del periodo y se comenzarédn a sentir los efectos de
la crisis en cuanto a reduccion de créditos y demanda de vivienda nueva
lo que conduce a una disminucién de precios.
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Gréfico 66
Comportamiento de los saldos de la oferta y la demanda con respecto
a la evolucion del precio (nominal) del m2, Quito 2000 - 2008

Fuente: SiD®/ Marketwatch/ Ernesto Gamboa & Asociados, 2009 — Elaborado por el autor



CONCLUSIONES

El comportamiento del marco econémico general de la dolarizacién
se puede catalogar como una “estabilidad oscilante” que integra, en pri-
mer lugar, un nivel de factores estructurales como la inestabilidad poli-
tica, la mayor vulnerabilidad del pais frente a crisis externas al carecer de
la capacidad para ejercer una politica monetaria y cambiaria, las dificul-
tades histdricas de la economia ecuatoriana en cuanto a competitividad,
orientacién de la produccién, la alta incidencia de la pobreza y la con-
centracion del ingreso; en un segundo plano, a ese proceso se articulan
factores coyunturales asociados a las fluctuaciones de las exportaciones
tradicionales y no tradicionales, los impactos positivos y negativos del
ciclo de acumulacién capitalista, el dinamismo y oscilacion de las reme-
sasy sus repercusiones en la demanda interna, y los medianos niveles de
confianza alcanzados por el sector financiero y sus efectos en las activi-
dades productivas y comerciales.

La “estabilidad oscilante” se evidenci6 en el lento y fluctuante mejo-
ramiento que experimentaron las cifras macroecondémicas, las finanzas
publicas y la balanza de pagos. Por otro lado, y aunque hubo una mejora
de los ingresos, la distribucién empeord. Asimismo la recuperacion de
los indicadores sociales fue evidente frente a las cifras registradas duran-
te la crisis, especialmente en las dreas urbanas del pais, mientras que el
comportamiento del mercado laboral ha desnudado los problemas es-
tructurales del andamiaje productivo del Ecuador, a pesar de la masiva
emigracion registrada entre 1998 y 2003.
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En ese contexto, la produccién de vivienda en el Ecuador heredé fac-
tores estructurales relacionados con la ausencia de politicas integrales
de generacién de soluciones habitacionales, y las restricciones y alto cos-
to de los créditos hipotecarios, especialmente para sectores de menores
recursos. A pesar de la progresiva disminucién de las tasas de interés y
el abaratamiento de los créditos, lo cual se vio reflejado en el aumento
del monto de los préstamos y el nimero de operaciones, la poblacién
que tuvo acceso a este circuito de financiacién continué siendo limitada
tanto a nivel nacional como en el DMQ.

Asi mismo, y a pesar del surgimiento de proyectos para sectores so-
cioeconémicos de menores recursos, el nuevo aire que recibié el SIV
por parte del gobierno a partir de 2007 y la entrada del IESS '*? (2008)
como un nuevo actor en la financiacién de crédito hipotecario para sec-
tores medios bajos, especialmente, las limitaciones de acceso a vivienda
formal son persistentes, mds atin en un contexto donde la inestabilidad
econdémica asoma de nuevo restringiendo los ingresos y agudizando la
carencia de ahorro.

Por otro lado, la especulacion, la “escasez” inducida, el engorde de
tierras y el alto costo del suelo urbano se constituyen en barreras que
en el nivel institucional no han sido reguladas histéricamente, ni a nivel
nacional ni en el caso de Quito; la perenne logica del mercado ha gene-
rado una barrera que articula condiciones econdmicas, sociales, politi-
cas e historicas especificas de la ciudad cuya materialidad se reflejard en
la organizacidn territorial en general, y en la generacién de vivienda en
particular.

En ese orden de ideas ingresamos a un nivel territorial de la inves-
tigacién en el cual se analiza la interaccién entre los procesos econd-
micos, demograficos y espaciales de Quito. Los patrones histéricos de
ocupacion del suelo, la construccion tradicional que se tiene sobre el
escenario vital de reproduccién del nicleo familiar, la bisqueda de una
mejor calidad de vida, la concentracién de actividades, infraestructura
de calidad, servicios y equipamientos, las oscilaciones de la renta, la lo-
calizacion de las inversiones publicas y privadas, las dindmicas de segre-
gacion socioeconémica y la “espacialidad de la pobreza” se constituirdn
en indicadores de la orientacién de las inversiones y el comportamiento
espacial del mercado de vivienda.
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Como lo vimos en el nivel nacional, la dolarizaciéon en el DMQ
también tuvo una expresion de la articulaciéon de procesos exdgenos y
enddgenos que se reflej6 en el comportamiento socioeconémico de la
ciudad, la ocupacion del territorio y la estructura productiva. A nuestro
entender consideramos que factores esenciales determinantes histérica-
mente en este producto socio espacial se han profundizado en el perio-
do de la dolarizacién: el desequilibrio territorial existente en términos
de equipamiento, servicios, actividades econémicas e infraestructura
de calidad, y los mecanismos tradicionales de decisién que orientan las
actividades, la ubicacién espacial de las inversiones publicas y privadas,
estructuran el mercado del suelo y el acceso a espacio urbano construi-
do juegan alin un importante papel en los patrones histéricos de repro-
duccioén de la légica urbana de Quito.

Ello se hace evidente en la concentracion de la oferta y los altos ni-
veles de especulacion presentes en el centro norte de la ciudad, el ren-
tismo mads desaforado que ha llevado a que Quito tenga mas unidades
disponibles para la venta por habitante en proporcién a ciudades como
Bogota, o el notable crecimiento del precio promedio del m2 cuadrado
(un 96 % entre 2000 y 2008, a una tasa promedio anual del 8,52%) que
se ha llevado a cabo durante el periodo.

Hay que registrar también la persistencia que tienen los distintos
grupos socioeconémicos en ubicarse en sectores histérica y tradicio-
nalmente segregados para su residencia, de igual manera es necesario
anotar la disminucion de la oferta en los sectores que se asienta la pobla-
cién con menos recursos y los fuertes aumentos en los precios que han
tenido que asumir grupos sociales que demandan vivienda “barata”: el
incremento del precio promedio por unidad registrado en el periodo en
zonas donde se asientan sectores medios y bajos fue 161% en Pomasqui,
121% en Calder6n y100% en el Sur.

En tal sentido, y a pesar de que los precios para estos sectores so-
cioecondmicos siguen siendo “bajos” en comparacién con localizacio-
nes en Tumbaco, Cumbayd, Valles de Los Chillos y Norte de la ciudad,
se reafirma un hecho histérico: la persistencia de barreras establecidas,
no solo por el libre mercado, para que estos grupos accedan a espacio
urbano construido de calidad; en proporcidén, para esta poblacién los
costos de “integrarse” a la ciudad de manera legal se han incrementado
en el periodo de andlisis.
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A nivel de politica publica se concluye que la profunda correlacién
entre los procesos de desarrollo urbano, la tenencia y el uso del suelo, y
la implementacién de politicas de planificacion se refleja en la estructura
altamente segregada del sistema de precios del suelo urbano en Quito.

La especulacién y engorde de la tierra urbana, la accién municipal
orientada a la facilitacién de las acciones privadas (asignacién de uso
del suelo, ampliacién de las dreas urbanizables, segregacion espacial de
los sectores econdémicos por asignacion de valores, dreas de lotizacion
de los predios, dotacién de infraestructura y servicios), la generacion
de espacio urbano construido (para atender la demanda en términos
de vivienda, industria y comercio) o la valorizacién de la tierra urbana
a través de la inversion publica en infraestructura y equipamientos para
alentar la inversion privada, son solo algunos de los procesos de genera-
cién de rentas que se han afianzado no solo por el privilegio que légicas
netamente mercantiles han tenido sobre la regulacion publica en cuanto
a politica de suelo, sino también porque la planificacién urbana y en
general las politicas de uso y ocupacién del suelo han contribuido a que
esa relacion “rentistica” con el escenario urbano se haya consolidado ge-
nerando una expresion espacial ampliamente desequilibrada.

En ese contexto, el PUOS, como la mds reciente politica de ocupa-
cién y uso del suelo se inscribe en este contexto de planificacion y orga-
nizacion del territorio, estableciendo pardmetros sobre usos y fraccio-
namiento del suelo, y zonificacion (coeficientes de Ocupacién del Suelo,
Volumen y Altura de Edificacién y Forma de Ocupacién). Una primera
fase de los efectos espaciales de esta politica se reflejan en el incremento
de los niveles de edificacion en sectores del sur y centro norte de Quito,
estimulando procesos de densificaciéon y la dinamizacién en la gene-
racion de rentas a partir de la posibilidad de producir mayor espacio
construido por lote.

Por otro lado, el incremento del valor del suelo como resultado de
la interaccién de la inversiones publica (Regeneracion arquitecténica,
recuperacion del espacio publico, atraccidon de inversiones privadas) y
privada (inversiones en servicios de soporte para actividades turisticas)
tiene un correlato especifico en el Centro Histérico de Quito (CHQ).
Aunque en el sector la oferta es baja en comparacién con otras zonas
de la ciudad, la mayoria de los proyectos de vivienda tienen una nitida
orientaciéon hacia sectores medios, medios altos y altos, lo que puede
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significar el germen de un proceso de “gentrificacién”; mas ain cuando
se observa que el precio promedio del m2 de vivienda nueva experimen-
tardn un incremento aproximado al 136% % durante el periodo.

En sectores como el Valle de los Chillos y Norte de la ciudad el au-
mento del precio promedio del m2 (93% y 74% respectivamente) cons-
tituye la ampliacién de una barrera al acceso de espacio urbano cons-
truido y la orientacién de este tipo de productos a sectores socioeco-
némicos medios altos y altos mayoritariamente. En el caso de los valles
de Cumbaya y Tumbaco se registra el menor incremento en el precio
promedio (34%).

Este sistema espacial de precios en Quito se constituye entonces en
una radiografia que deja en evidencia la reafirmacion de las barreras te-
rritoriales que ha erigido histéricamente la 16gica del mercado del suelo,
la cual en el escenario de la dolarizacién incorporé la circulacién de
recursos orientados a la generacion y adquisicion de vivienda, los cuales
se articularon a una creciente demanda por sectores de la poblacién que
ante el descalabro e inseguridad que experimentaba el sector financie-
ro a inicios del periodo, un rentismo desaforado que incorporé6 nuevos
actores en el mercado y la necesidad de invertir un creciente volumen
de divisas llegado del exterior via remesas, decidieron ingresar en el cir-
cuito de consumo de bienes inmuebles.

Este sistema espacial de precios que hemos reconstruido y analizado
en este trabajo se constituye en una “instantdnea de mediano aliento”
que deja en evidencia la profundizacién de la fragmentacién del espa-
cio urbano a nivel socioeconémico (reflejado en el acceso a vivienda
tanto en sus tipologias, como en sus tamanos, localizacion, dotacién de
infraestructura y servicios) que reafirma una nocién histéricamente re-
currente en la experiencia urbana de Quito: una relacién “basica” en
la cual la ciudad y su desarrollo son determinados como escenario de
generacion de rentas a través de varios mecanismos asociados tanto a
la gestion publica como a la aplicacion de las propias regulaciones que
establece el mercado, un territorio en el cual se reafirma un comporta-
miento rentista de los actores y se concentran las inversiones como me-
canismo de recuperacién econdmica tras profundos periodos de crisis
politicas y econémicas.
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Como se verd a lo largo de la lectura, la presente reflexién ha sido construida, en
gran parte, a través del procesamiento de informacién cuantitativa y cualitativa
recolectada en diversas fuentes gubernamentales, no gubernamentales y privadas,
cuyo acceso restringido y alto costo, en el caso de las tltimas, ha significado am-
plias dificultades para el logro del objetivo planteado en la investigacién. En ese
sentido es necesario dejar en claro que el andlisis ha sido abordado en varios tra-
mos del documento con informacién fragmentaria, especialmente en los capitulos
2y4.

Histéricamente en el Ecuador es muy escasa la disponibilidad de estudios sobre
el comportamientos del mercado de vivienda tanto formal como informal; esta
situaciéon también se extiende a reflexiones que discutan de manera estructural los
factores que limitan el acceso, las politicas habitacionales y el desarrollo de meca-
nismos de financiamiento eficaces, especificamente para los sectores sociales que
cuentan con menos recursos. Por otro lado, el grueso de la produccién referida a
estos temas se ha concentrado en el desarrollo urbano de Quito y Guayaquil. Para
el caso de la capital ecuatoriana tres estudios basicos abordan tépicos relaciona-
dos con el acceso a suelo urbano, segregacién espacial y mercados informales de
vivienda. (Carrién y Carrién, 1999; Carrién, 1979, y Oquendo, 1988). En el caso
del mercado formal de vivienda nueva la Cdmara de la Construccién de Quito de-
sarroll6 dos estudios a mediados de la década de 1990. Recientemente Ruiz (2008)
y Acosta (2009b) han desarrollado estudios sobre migracion, remesas y acceso a
vivienda en Quito, y las politicas habitacionales en Ecuador, respectivamente. La
primera investigacion realiza un andlisis sobre las estrategias de acceso a vivienda
de las familias de migrantes, la segunda reflexiona en torno a la politica de vivien-
da desde la década de 1970 hasta el actual gobierno.

Segun Salgado, “la liberalizacion financiera dejo a los intermediarios financieros
locales en absoluta libertad de manejar la cartera de crédito, liberados de las
normas y controles que hasta entonces ejercia el Estado, calificados por la corriente
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neoliberal, de ‘represion financiera’ (...) Las reformas financieras permitieron, en
el caso de Ecuador, una enorme concentracién del crédito en empresas vinculadas
a los accionistas de los bancos, hasta por el 60% de la cartera, porcentaje que fue
ampliamente superado en la practica en muchos casos, lo que unido a la débil
capacidad de supervisién por parte de los organismos de control (...) condujo a
una situaciéon de descontrol del sistema financiero por parte de las autoridades”
(Salgado, 1999: 11).

“La pérdida de ingresos por el total de exportaciones en 1998, ascendi6 en con-
secuencia a 1.123 millones de doélares, cifra que equivale a 3.4 veces el valor total
invertido en obras de prevencion y mitigacion por el fenémeno de El Nifio (331
millones de délares), y a 16.7 veces el aporte del gobierno para el efecto (67.2
millones de délares). La crisis financiera internacional tuvo una influencia muchi-
simo mayor sobre el deterioro de la balanza comercial y de la situacion fiscal que
los gastos asociados al fenémeno de El Nino” (Salgado, 1999: 10).

“Para 1998, el balance de bienes mostré un inusual déficit de 4.8% del PIB,
resultado de una baja de 20% de las exportaciones y un aumento de 10% de las
importaciones. En valor, las exportaciones de petréleo crudo cayeron un 44%
debido a una leve contraccién del volumen, pero sobre todo a una caida muy
acusada del precio. De esta manera, el petréleo pasé del primer al tercer lugar
entre los principales productos de exportacion, sobrepasado por el banano y los
camarones, a pesar de que las ventas de éstos también sufrieron una caida de 19%
y 4% respectivamente” (CEPAL, 1999: 222).

“El crédito interno neto del Banco Central al sistema financiero se dispard,
pasando de un valor negativo —depdsitos en el Banco Central superiores a créditos,
de 1.526,9 miles millones de millones de sucres el 31 de julio de 1998-, a un valor
positivo, -de 4.873,9 miles de millones de sucres al 28 de febrero de 1999” (Salgado,
1999: 12).

“Para 1998 el Ecuador experimenta una fuga de capitales en un monto de US$
422 millones, mientras que para 1999 la suma llegard a los US$ 891 millones”
(Espinosa, 2000: 3).

“La evolucién del tipo de cambio pasard entre agosto y diciembre de 1998 de 5.471
sucres a 6.765 por dodlar. Entre enero y diciembre de 1999 fluctuard de 7.245 a
19.848 sucres. Para enero de 2000 la cotizacién llegara a los 25.000 sucres por
délar” (Espinosa, 2000: 3).

Con respecto a esta aseveracién, Correa afirma que este ha sido un argumento
recurrente de los dolarizadores (o partidarios de la dolarizacion). “Segun ellos, en
una muestra de gran espiritu democrdtico, no hicieron otra cosa que interpretar
el deseo de los agentes econdmicos. Sin embargo aqui existen al menos dos errores
y verdades a medias: a) La elevada dolarizacién informal de los activos y pasivos
financieros fue permitida e incluso inducida por las reformas realizadas durante
los anos 90. De esta forma, a inicios de la década, y antes del proceso de reformas
—basicamente la liberalizacién financiera-, el porcentaje de depdsitos en dolares era
menor al 5%. Si, como manifiesta Keifman, la dolarizacién progresiva del sistema
financiero es un problema, la solucién no es precisamente formalizar el problema.
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b) El criterio de que la politica econémica debe responder a las situaciones de
hecho, sin capacidad de inducir, corregir o controlar acciones, es extremadamente
peligroso. Precisamente en eso consiste la macroeconomia: en reconocer que
las estrategias dptimas macroecondmicas, no necesariamente son las estrategias
colectivas. Los “dolarizadores” obvian cosas tan elementales como la falacia de la
composicion: lo que es bueno para las partes, no es bueno para el todo. (Correa,
2004: 86).

Estos documentos del BCE fueron elaborados una vez se consumaron los hechos.
El directorio del BCE no fue participe, ni decidi6 la dolarizacién cuando por Ley
era el tinico ente con capacidad para establecer la politica cambiaria.

Los informes de la CEPAL (Estudio Econémico de América Latina, (2000-2008),
los analisis llevados a cabo por Larrea (2003, 2004a y 2006), Sanchez (2003),
Salgado (2002), y los estudios del ILDIS (2005-2009) describen la evolucién de los
indicadores macroeconémicos del pais y evidencian -en un escenario dolarizado- el
comportamiento de los problemas estructurales de la economia ecuatoriana en un
4ambito mds expuesto a las fluctuaciones externas, a lo que se suma la incapacidad
de implementacién de politica monetaria y cambiaria.

“Otros factores externos positivos han sido la recuperacién de la economia de
EE.UU., en donde se coloca mds del 40% de las exportaciones ecuatorianas, las
bajas tasas de interés en el mercado financiero internacional, que han aupado el
endeudamiento externo privado, la depreciacién del ddlar, que ayudé a recuperar
marginalmente los bajos niveles de competitividad, asi como el ingreso de
narcodolares” (Acosta, 2005: 229).

Segtin Samaniego y Brborich (2005: 18), “la reduccién de la inflacién se explicaria
principalmente por el deterioro del tipo de cambio real que trajo aparejada la
dolarizacién de la economia, lo que condujo a una mayor competencia con bienes
importados, al menos hasta 2003”. También la llegada de productos de origen
chino ha incidido en la reduccién de los costos de textiles y confecciones.

Al “mejoramiento” de estos indicadores, Larrea (2004b y 2006) antepone la idea
de una lenta recuperacién de los niveles socioecondmicos experimentados en
afios anteriores a la crisis del 98-99. Sobre el nivel de ingresos, por ejemplo, Larrea
argumenta que solo hasta el afio 2005 se logré recuperar el nivel por habitante
previo a la crisis. (2006: 5). Por su parte Samaniego (2008: iii-iv), sostiene que
entre 1995 y 2006 la pobreza por consumo apenas se redujo en 1 punto porcentual,
siendo mds dréstica la caida en el drea rural que en la urbana.

En cuanto a la evolucién del gasto social, hay que resaltar que hacia 2006 y 2007
se observa un importante aumento del gasto en el sector social con respecto al
PIB, esa relacién normalmente habia estado entre el 3 y 5%, (bastante rezagada
del promedio latinoamericano) en el tltimo afio salt6 al 6,5%, lo que implica un
importante cambio en la dotacién de recursos. (Samaniego, 2008: xi)

Cabe decirse que el 7,9% de los hogares pobres, y el 18,9% de los hogares no pobres
son receptores de remesas en el Ecuador.

“Se puede apreciar que no existe informacion para el afio 2002, y esto se debe a
que el INEC en dicho afo, sélo realizé una encuesta de cardcter urbano. Adicio-
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nalmente se ha incluido el ingreso promedio de los hogares a mitad de periodo del
afio 2008 como un dato provisional, ya que las mediciones anteriores son a final
de ano” (Hexagon Consultores, 2008b: 5).

“Mientras que la poblacién urbana se vio afectada por el congelamiento de los
depésitos decretado en marzo de 1999 y la reduccion de la actividad econémica
como efecto de la crisis bancaria, los actores del campo vieron reducir atin mas sus
ingresos a causa del deterioro de los términos de intercambio (...) La diferencia de
precios (campo — ciudad) llegé a crecer a tasas anuales de 27% y a mensuales de
7%. Es decir que, en un ano los precios agricolas perdian cerca de 30% de su valor
en relacién con los productos producidos en las ciudades por lo que habia una
transferencia de riqueza de una a otra zona geografica. Como se podia esperar, esa
transferencia de recursos entre zonas, sumada al deterioro general de la economia,
provocé un cambio radical en la linea de pobreza, que se concentré en el drea rural
de la Sierra” (Samaniego, 2001: 32)

Samaniego (2008:iv) menciona que en el mismo periodo la distribucién del ingreso
empeord: “mientras los mds pobres (el 20% mads pobre) en 1995 concentraban el
5,4 del consumo total, en 2006 esa relacion cay6 al 4,9%. Desde otra perspectiva,
mientras los no pobres (20% de mayor consumo) concentraron el 49,6% del
consumo en 1995, en 2006 aglutinaron el 52,6%. Mientras que en 1995 el consumo
del decil maés rico era el 16 veces superior comparado con el més pobre en 2006
esta relacién aument6 a 19 veces”.

Si se aprecia en una escala de tiempo mds amplia (1995-2006), se puede observar
que la desigualdad en la distribucién del consumo ha aumentado 0,04 puntos en
cerca de 11 anos, pasando de 0.42 en 1995 a 0.46 en 2006.

La CEPAL (2008b) estima que la poblacién urbana ocupada en sectores de baja
productividad del mercado de trabajo en Ecuador hacia 1999 era de un 58,9%,
en 2002 correspondia a un 56%, en 2006 a un 57,8% y hacia 2007 descendia a un
57,3%.

Segtin Viteri (2007: 3): “Los indicadores del mercado laboral muestran en el pe-
riodo 2001- 2006 un comportamiento fluctuante. Asi tenemos que la tasa de ocu-
pacién adecuada evolucioné favorablemente del 57% en el 2001 al 47.34% en el
2006 (Corresponde a Quito, Guayaquil y Cuenca. Cifras a diciembre). La tasa de
desocupacidn total pasé del 8.10% en el 2001 al 9.03% en el 2006 (Corresponde
a Quito, Guayaquil y Cuenca. Incluye desocupacién abierta y oculta. Cifras a di-
ciembre). La tasa de subocupacion total pasé del 34.90% en el 2001 al 45.04% en
el 2006 (Corresponde a Quito, Guayaquil y Cuenca). Asi mismo, cabe decirse que
la metodologfa de la medicién del comportamiento de las variables del mercado
laboral comienza a cambiar a partir del afio 2006, lo cual provoca un cambio en
la serie a partir de julio de 2007, ello se verd reflejado en el comportamiento de
las cifras a partir de ese ano”. www.ecuadorencifras.com . (Pdgina visitada el 26 de
julio de 2009)

Entre 2000y 2004 emigraron cerca de 660.000 ecuatorianos, sin contar la migracion
irregular.

El sector se divide en cuatro tipos de edificaciones: infraestructuras (incluye la
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construccién de obras sanitarias estatales o municipales), viviendas, edificaciones
comerciales y, finalmente, un grupo llamado informal, integrado por pequefas
construcciones en lugares periféricos. Nuestra investigacion se concentra en la
produccién y circulaciéon de vivienda nueva (casas y departamentos) en la ciudad
de Quito. Es necesario aclarar que no existen datos desagregados de cada una de
las tipologias de edificacién mencionadas, y menos en vivienda nueva, por lo tanto
los célculos son globales y la informacién debe ser asumida con cuidado.

“La construccion del Oleoducto de Crudos Pesados (OCP) dinamizé la economia
y constituy6 la inversién extranjera mds voluminosa en el Ecuador desde 1970:
las inversiones asociadas a la construcciéon del OCP explican la mayor parte del
aumento registrado en el monto de la Inversién Extranjera Directa (IED), que
ascendi6 a US$ 1.014 millones en los primeros tres trimestres del afio 2001, 79%
superior al monto de inversién por US$ 566 millones del mismo periodo del ano
2000” (Larrea, 2004: 44).

Segtin la Oficina Econémica y Comercial de la Embajada de Espafia en Quito (2007:
14), “el Ecuador se puede considerar como un mercado de precio principalmente,
donde los productos provenientes de China o Colombia tienen una gran acogida,
sin embargo, también hay un nicho de mercado para los productos de calidad
a precios superiores que determinado grupo de la poblacién si puede pagar,
debido a la desigual distribucion de la renta que existe en el pais. En edificaciones
enfocadas a niveles de ingreso medio y medio-bajo practicamente el 95% de los
componentes son productos nacionales o fabricados parcialmente en Ecuador,
como hierro, tuberias de agua potable y de aguas servidas. En los proyectos en los
cuales los acabados son importados, el costo correspondiente puede llegar al 30%
del costo total”.

* El valor FOB es la sumatoria del costo de las mercancias, de los gastos relativos a
la mercancia hasta que ésta haya rebasado la borda del buque en el puerto de carga
convenido y de los gastos derivados de las formalidades aduaneras de exportacion,
incluso los impuestos y demds gravamenes oficiales

** Es la sumatoria de los tres principales competentes del valor total de una im-
portacién: costo (segin factura), seguro de flete .Propiamente es un valor con-
vencional de uso frecuente en el comercio del importador, aplicables a todas las
compraventas internacionales pactadas con arreglo al Icoterm CIFE.

“En 1999 se observé una disminucién de alrededor del 70% en el ntimero de
solicitudes de crédito presentadas, con relacién a 1998. Durante los cinco primeros
meses del 2000 las solicitudes aumentaron en un 30% (comparativo enero — mayo
2000 vs enero — mayo 1999), y es desde junio hasta la fecha que se da un verdadero
boom, registrindose un crecimiento del 200% (comparativo junio — octubre vs
junio — octubre 1999)” (Delgado, 2000: 18).

Segtin el BCE (1999b), la cifra ascenderia a los 2.021 millones de délares.

“Con la dolarizacién, los aumentos de costos, tan frecuentes antes de 2000, se re-
dujeron sustancialmente. Antes, cada cuatro meses subfan los materiales de cons-
truccién, dependiendo de las medidas de politica econémica; no habia cémo hacer
presupuestos y menudeaban los problemas entre constructoras y clientes porque
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las obras nunca terminaban con el valor planificado. Ahora las relaciones entre
cliente y constructores son mas didfanas y cordiales, se cumplen los plazos y no hay
necesidad de ejecutar garantias.” Entrevista a René Naranjo, Presidente de Naranjo
& Ordonez (Oleas, 2007: 31).

El incremento que experimenté la demanda de hierro en China en 2003 y 2004
estimul6 el aumento del precio de este insumo, bdsico en la industria de la cons-
truccion.

Como lo menciona Jaramillo (1994: 111-3), “los actores inmersos en el mercado
inmobiliario tienden a sobreponerse a obstdculos de naturaleza coyuntural o
estructural, entre estos obstdculos se encuentran las frecuentes fluctuaciones en
las condiciones de produccién en términos de financiacién y los mecanismos de
colocacion de los bienes inmobiliarios”. En el caso ecuatoriano y para 2003, se
calculaba que no mas del 60% de un proyecto se vendia a crédito, (50% crédito
directo del constructor y 50% crédito de los bancos), el otro 40% se vendia al
contado” (Banco Central del Ecuador, 2003: 6).

“La mayorifa de los receptores (61%) utiliza las remesas para gastos de primera
necesidad de la familia como alimentacién, alquiler, electricidad, agua, teléfono,
transporte, ropa y medicinas. Un 17% las destina a lujos y un 22% a inversiones:
4% a compra de propiedades, 2% a educacién, 8% al ahorro, y 8% las invierte en
negocios” (Acosta, 2005: 48).

“El 6% de las remesas que envian los emigrantes ecuatorianos se destina a la
compra de la vivienda en su pais de origen, ya que muchos de ellos sélo piensan
en trabajar unos afios para disponer de capital y luego regresar junto a su familia”
Oficina Econémica y Comercial de la Embajada de Espana en Quito (2007: 14).

Getting Save Management GSM Cia. Ltda., Ecuador. http://www.feriamicasa
enecuador.com (visitado el 5 de enero de 2009).

La Encuesta Nacional de Edificaciones del INEC, registra el nimero de viviendas
nuevas que se proyecta construir cada ano a nivel nacional (esta informacién se
extrae de los permisos de construccién municipales). Si bien las cifras no reflejan
el niimero de edificaciones efectivas, ya que en algunos casos estas no se llevan a
cabo, si muestran el nivel de actividad de la generacién de vivienda formal.

El porcentaje de licencias otorgadas para nuevas construcciones en el periodo
analizado oscila entre el 90, 3 y el 87%. De esta cifra, para uso residencial se destin6,
en promedio, un 89,87% de los permisos.

El financiamiento para la construccion, ampliacién o compra de vivienda nueva
o usada tiene dos segmentos bien definidos en el Ecuador. El de carécter privado
compuesto por dos fuentes principales: a) el crédito ofrecido por los bancos,
mutualistas y cooperativas, b) promotores de vivienda que otorgan crédito
directo a sus clientes: en esta modalidad, se calcula que no mds del 60% de un
proyecto se vende a crédito, (50% crédito directo del constructor y 50% crédito
de los bancos), el otro 40% se vende al contado. Por su parte, el financiamiento de
origen estatal tiene dos ejes bésicos: a) el primero esta dirigido a sectores populares
(ingresos familiares hasta US$ 360 mensuales), a través del Sistema de Incentivos
para la Vivienda (SIV), este es un esquema de financiamiento que combina el
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ahorro familiar, el aporte del Estado mediante un subsidio directo, y el crédito
hipotecario para propiedades de hasta US$ 8.000; b) por otro lado, a través del
Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) se hacen operaciones de redescuento
para dos segmentos sociales: Redescuento de Cartera Habitacional SIV: vivienda
cuyo precio no sobrepase los US$ 8.000; Redescuento de Cartera Habitacional
Clase Media: viviendas cuyo precio estd comprendido entre US$ 8.001 y 40.000.
Por otro lado, para octubre de 2008 iniciard el programa de crédito hipotecario del
IESS para adquisicion de vivienda terminada, el monto promedio a entregarse serd
de aproximadamente US$30 mil.

En el Ecuador se han realizado continuas adaptaciones de las condiciones de
financiamiento para vivienda debido a las fluctuaciones econémicas que ha
experimentado el pais, motivo por el cual se han tenido que implementar diversos
esquemas de amortizacién para la recuperaciéon de los créditos hipotecarios: a)
Cuota fija, vigente hasta 1986, con una tasa de interés del orden del 6 al 8%; b)
Cuota progresiva, desde 1987 hasta 1989, con tasas entre 8 y 18%; c) Hipoteca
reajustable, desde 1990 hasta 1994, con factores de crecimiento anual de capital
de 1,15 a 1,29, y tasas del orden del 27 al 36%; d) Hipotecas denominadas en
Unidades de Valor Constante (UVC) entre 1994 y 1997, a tasas de interés del 8%, y
e) Hipotecas Revalorizables, entre 1998 y 2000, que consistié en la reestructuracion
de las hipotecas reajustables y las concedidas en UVC con una variacién promedio
anual del 20%, como factor de ajuste anual de capital, y una tasa de interés del
orden del 15%. (BCE, 2003: 7).

En el caso del Bono de Vivienda se toman en cuenta los montos totales entregados
en el periodo.

A comienzos del periodo la tasa de interés nominal que se cobraba ascendia al
18% anual, que sumada al costo adicional que tiene los créditos por concepto de
comisiones, impuestos y otros recargos, llegaba a tasas que superaban el 22% de
interés anual. Tasa demasiado alta si la comparamos con las tasas de interés en
dolares de otros paises de Latinoamérica como el caso de Chile que tiene créditos
hipotecarios con tasas del 8% de interés anual”. (BCE, 2003: 8).

Las cifras presentadas provienen de estudios realizados por las consultoras Gridcon
y Ernesto Gamboa & Asociados. La DPTC es concebida como un subconjunto
de la demanda potencial (conformada por los hogares residentes en el drea de
Quito, distribuidos por niveles socioecondémicos). A él pertenecen los hogares
interesados en adquirir una solucién de vivienda y que ademads disponen de los
recursos necesarios para cancelar las cuotas inicial y mensual, requeridas por las
instituciones crediticias encargadas de financiar la compra de vivienda.

Quito y Guayaquil incorporan més del 80% de la DPCT a nivel nacional

Ello se afirma teniendo en cuenta que un hogar se compone de 4,6 miembros en
promedio en el caso de Guayaquil, y de 4,3 en Quito (Markop, 2006), lo cual para
nuestro caso suma aproximadamente 180.637 personas en las dos ciudades. Por
su parte la Encuesta de Condiciones de Vida 2005 — 2006, deja ver que solo 25,9%
(846.884) de los hogares del pais accedieron a créditos, y que de esa fraccion sélo
un 19,1% (214.051) lograron préstamos para vivienda.
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“El 84% de las personas encuestadas utilizan sus ahorros y parte de su sueldo
como medio para financiar el mejoramiento de su vivienda o la compra de la mis-
ma, y apenas el 11.9% obtienen dinero a través de las instituciones privadas para el
mismo fin. Tanto en las personas Pobres como en las Personas No Pobres, y en las
dreas urbanas y rurales, se observa el mismo patrén de financiamiento por parte
de las personas encuestadas” (Hexagon Consultores, 2008: 12).

Durante el periodo 1990 al 2001 el ntimero de personas que vivia en condiciones
de pobreza se elevo de 3.5 a 5.2 millones. En consecuencia, el ntimero de pobres
que vivia en las ciudades se elevé de 1.2 a 3.5 millones. (Consulting Group, 2007).
Segiin la Encuesta de Condiciones de Vida 2005-2006, ECV, Folleto pobreza
y desigualdad, 2006, desde 1999 hasta 2006, la pobreza por consumo pasé de
52,2% a 38,3% a nivel nacional, mientras que a nivel urbano se redujo de 36,4%
a 24,9%. Por su parte la pobreza por NBI y por ingresos era del 24,8 y del 16,8%
respectivamente en las dreas urbanas hacia 2006.

Una completa evaluacién de la politica de vivienda desarrollada en el Ecuador
desde finales de la década de los 70 puede encontrarse en el trabajo de Maria Elena
Acosta (2008).

“La accion del MIDUVI se basa en un enfoque facilitador para crear las condi-
ciones que permitan la incorporacion de los agentes privados para atender la de-
manda habitacional, asi como una intervencién subsidiaria que ofrezca atencién
preferente a los sectores con menores ingresos. Lo que se busca es promover un
esquema de financiamiento que combine el ahorro familiar, el aporte del Estado
mediante un subsidio directo, y el crédito hipotecario (ABC Ahorro + Bono +
Crédito), con el fin de facilitar el acceso a la vivienda a los estratos mds pobres.
En lo que respecta especificamente a los sectores de menores recursos, el crédito
hipotecario estd vinculado con un régimen de subsidios habitacionales directos,
denominado Sistema de Incentivos para la Vivienda (SIV). El programa ha tenido
tres fases: Fase I (1998-2002) monto del subsidio USD $1.800 , Fase II (2002-2007)
monto del subsidio USD $1.800 y Fase III (2007- Nov. 2008) monto del subsidio
USD $3.60” (BCE, 2003: 10).

“Para 2007 se esperaba que con el otorgamiento de 60.000 bonos de vivienda con
un monto de USD $3.600, la demanda de los quintiles inferiores de ingresos se
viera incrementada en USD $210 millones” (Oleas, 2007: 37)

Hacia principios de 2008, y de manera complementaria a la entrega de Bonos de
Vivienda por parte del MIDUVT, el IESS dio paso a la aprobaciéon de préstamos
hipotecarios a las personas que se encuentren afiliadas al Seguro Social. En la
actualidad, el IESS destinara cerca de 1.000 millones de d6lares para la concesién
de préstamos hipotecarios. La entrega de dichos préstamos consta de dos fases. En
la primera se entregardn préstamos para la adquisicién de viviendas terminadas
y en la segunda, se entregardn préstamos para el mejoramiento de vivienda. Se
espera atender entre 10.000 y 15.000 asegurados con un préstamo entre USD $
20.000 y USD $ 25.000 délares. Ello le significaria un egreso al IESS entre USD $
300 y USD $ 400 millones de délares aproximadamente para la primera fase, y el
saldo serd utilizado para la segunda fase. (Hexagon, 2008: 20)
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Los montos de inversion para el Sistema de Incentivos para la Vivienda varian de
periodo a periodo. El nimero de familias beneficiadas desde el ano 1999 al 2007
bordea los 300.000 (bonos entregados), con un monto aproximado de 352°642.081
dolares. (Acosta, 2009)

Se estima que en el periodo 1990 / 2000 en el pais se “generaron 441.000 viviendas
informales; anualmente 31.000 familias en promedio encontraron una solucién a
su problema habitacional desde el sector informal (...) 330.000 familias urbanas
viven hacinadas (22%), 340.000 no acceden a servicios de agua de la red publica
(12.3%), 235.000 no tienen servicio sanitario de uso exclusivo (18.5%), y, 620.000
(33.4%) no acceden a servicios de alcantarillado”. Consulting Group, 2007

Datos procesados con base en cifras de SiiD®/Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

Entendido como el nimero de hogares que no tienen acceso a vivienda propia. Se
estima que la demanda anual de viviendas segin HABITAT, es de 50.000 viviendas.
Datos de la Encuesta de Condiciones de Vida, 5ta Ronda (2005-2006).

Para considerar que una vivienda tiene déficit habitacional cualitativo se consideran
tres dimensiones: materialidad, espacio y servicios. Si al menos una de ellas tiene
condiciones de deficiencia se catalogard a la vivienda con déficit habitacional
cualitativo. ECV, 2006a.

Cuando se habla de informalidad a nivel de generaciéon de vivienda urbana,
hacemos referencia a la préctica cotidiana de edificar sin contar con los permisos
requeridos por las ordenanzas municipales, los cuales especifican aspectos
como los materiales, el uso del suelo, la ubicacidn, el acceso a servicios basicos,
infraestructura, etc.

Entre las principales zonas de expansion se encuentran: al este Sangolqui, San Ra-
fael, Conocoto, Amaguana, Cumbayd y Tumbaco. Al norte Calder6n, Pomasqui,
San Antonio de Pichincha, Carcelén, Calder6n, Carapungo. Al sur Guajalé y Gua-
mani.

“El promedio del DMQ no sobrepasa los 50 Hab/Ha. Las mayores densidades (mas
de 100 Hab/Ha.) se sitian globalmente en las parroquias que experimentan una
desaceleracion de su crecimiento, e incluso una disminucién (centro, centro sur,
centro norte), con excepcién de la parroquia Solanda que presenta a la vez una
fuerte densidad de poblacién y una elevada tasa de crecimiento. Finalmente, en
los sectores suburbanos, inicamente las parroquias del este y del norte del Distrito
presentan densidades notables, aunque nunca superiores a 15 Hab/ha, sin embar-
go estas densidades crecen localmente” (Hydea Target Euro, 2008: 17).

Cumbayd es el tnico sector verdaderamente consolidado en esta dindmica.

“En los sectores suburbanos, tinicamente las parroquias del este y del norte del
Distrito presentan densidades notables, aunque nunca superiores a 15 hab/ha. Sin
embargo, esas densidades crecen localmente. MDMQ, 2002: 17. Las parroquias
suburbanas mds densas son El Quinche (68 Hab./Ha); Pintag (49 Hab./Has.); Cal-
derén (37 hab./Has.) y Zdmbiza con 34 hab.,/Has” (MDMQ, 2006: 22)

Las mayores reducciones se registran en las parroquias San Juan, Centro Histérico,
Itchimbia y Chimbacalle y, en menor grado, en La Libertad, La Magdalena y La
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Mariscal.

“Chillogallo, Guamani, Turubamba, Solanda, La Ecuatoriana y Quitumbe
(Quitumbe y Turubamba se cuadriplicaron con un aumento superior al 10%
anual). Al norte la poblacién de la parroquia El Condado se multiplicé por mas de
3 en el periodo intercensal” (MDMQ, 2002: 14).

“La tendencia histérica de expansion territorial se desarrolla a lo largo del eje nor-
te-sur del Valle Alto, durante los tltimos 20 afios este crecimiento ha incluido el
eje este-oeste generando una fuerte presion sobre los bordes no urbanizables. Estas
dindmicas han conformado una ciudad longitudinal de 42 km de largo y 4 km de
ancho, cuya expansion continda hacia los valles orientales” (Hydea Target Euro,
2008:7).

Para el afio 2001 fueron registraron mds de 443 barrios ilegales en Quito, asenta-
mientos que en su mayoria se ubicaron en sectores periféricos al norte y sur de la
ciudad, los cuales presentaban amplias carencias de infraestructura y servicios, y
estaban habitados por grupos poblacionales con niveles socioecondémicos preca-
rios. Unidad de Suelo y Vivienda (USV) — Direccién Metropolitana de Planifica-
cion Territorial (DMPT).

“Tales aspiraciones son también las de la poblacién mds modesta y su concrecion,
guardando todas las distancias, parece ser una de las caracteristicas que marcan los
ultimos anos en términos de urbanizacién. Esto se traduce, en especial en el norte
de la ciudad, en Calderén, en direccién a la Mitad del Mundo, en el desarrollo de
numerosos conjuntos habitacionales financieramente mas accesibles que los de los
valles orientaes, y permitidos por una reglamentacién municipal que autoriza el
fraccionamiento del suelo en lotes menores, lo que constituye otra diferencia con
los valles orientales”. (MDMQ, 2002: 16-7)

Este mapa ha sido elaborado empleando el método de estimacién de dreas
pequenas, imputando a cada hogar en el Censo de 2001 modelos matematicos
de regresion sobre el consumo por habitante obtenido a partir de la Encuesta de
Condiciones de Vida (ECV) de 2006.

Pobreza Croénica: Hogares que no cuentan con un ingreso suficiente para un nivel
minimo de consumo, ni satisfacen sus necesidades mds elementales

Pobreza Estructural: Hogares que cuentan con un ingreso suficiente para adquirir
los bienes y servicios basicos, pero que no han logrado mejorar ciertas condiciones
de su nivel de vida (necesidades bdsicas insatisfechas)

Pobreza Reciente: Hogares que satisfacen sus necesidades bésicas pero que tienen
un ingreso inferior a la linea de pobreza

Con respecto al comportamiento del desempleo en los ultimos dos anos, cabe
decirse que la metodologia de la medicién de las variables del mercado laboral
comienza a cambiar a partir del ano 2006, lo cual provoca un cambio en la serie a
partir de julio de 2007, ello se verd reflejado en las cifras obtenidas a partir de ese
afio. www.ecuadorencifras.com . (Pdgina visitada el 26 de julio de 2009)

Este mapa ha sido elaborado empleando el método de estimacion de dreas
pequenas, imputando a cada hogar en el Censo de 2001 modelos mateméticos
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de regresion sobre el consumo por habitante obtenidos a partir de la Encuesta de
Condiciones de Vida de 2006.

Segtin Conquito (2009), entre las fuentes de ingreso identificadas en el DMQ en
2005, el monto de las remesas represent6 el 15,39% de los mismos.

En Quito, el 80,90% de los emigrantes pertenecen a zonas urbanas y el 17,43 a
dreas rurales, siendo este fenémeno un hecho mayoritariamente urbano, (Pinto y
Ruiz, 2008: 36).

En el DMQ, el 80,9% de los emigrantes viajé entre 1999 y 2001, asi mismo,
los mayores flujos migratorios se presentaron entre 1999 y 2003, en 2004 la
disminuci6n del saldo migratorio fue considerable (Pinto y Ruiz, 2008: 30 y 42)

Segtin Acosta (2005: 48), la mayoria de los receptores (61%) utiliza las remesas
para gastos de primera necesidad de la familia como alimentacién, alquiler, elec-
tricidad, agua, teléfono, transporte, ropa y medicinas. Un 17% las destina a lujos
y un 22% a inversiones: 4% a compra de propiedades, 2% a educacién, 8% al
ahorro, y 8% las invierte en negocios.

Plan Jones Odriozola (1942), Plan Director de Urbanismo (1967), Plan Quito
(1981), Plan de Estructura Espacial Metropolitana (1992), Jaramillo y Rosero
(1996), Plan General de Desarrollo Territorial (2001), Fortalecimiento de Centra-
lidades Urbanas de Quito (2008), entre otros.

Basicamente, la accién municipal se ha orientado a la facilitacién de las acciones
privadas a través de: a. La asignacion de uso del suelo, b. La ampliacién de las dreas
urbanizables, c. La segregacion espacial de los sectores econémicos por asignacion
de valores de los predios, d. La determinacion de areas de lotizacidn, e. La dota-
cién de infraestructura y servicios, f. La generacion de espacio urbano construido
(para atender la demanda en términos de vivienda, industria y comercio), g. La
valorizacién de la tierra urbana a través de la inversion publica en infraestructura
y equipamientos para alentar la inversion privada.

“Las normas de intensificacion del suelo, los requerimientos de superficie predial
minima y de urbanizacién, que incentivan o desincentivan la inversién privada,
condicionan las posibilidades de localizacién de los diferentes estratos socio-
econémicos agudizando el fenémeno de segregaciéon” (Jaramillo y Rosero, 1996:
91)

Como lo afirma Mena (2010), la Ordenanza 095 del Régimen de Suelo del Distrito
Metropolitano de Quito, 2003, defini6 los instrumentos de desarrollo territorial,
los cuales se dividen en dos grupos: A) De planeamiento: que contempla el Plan
General de Desarrollo Territorial (PGDT), el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo
(PUQOS), los planes parciales y los especiales. B) Complementarios: que incluyen
estudios de detalle, normas especiales de proteccion y ordenanzas especiales.

“La expansion urbana de la ciudad se expresa a través de la incoporacién de nuevas
areas urbanas, pudiéndose definir a estas como una produccién del suelo. Existen
tres formas de produccién de suelo urbano: formal, informal y marginal de suelo”
(Jaramillo y Rosero, 1996: 26).
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En el ano 2006, el PGDT consideré que “Con el fin de prever, organizar y direc-
cionar el futuro crecimiento de la urbanizacién en relacién directa con las deman-
das reales de crecimiento poblacional, de los patrones econémicos y culturales de
la ocupacién del suelo y de la capacidad institucional de ofertar infraestructura
y servicios, se define como suelo urbanizable al que cuenta con infraestructura
parcial y es susceptible de ser incorporado a partir del ano 2011 al proceso urba-
nizador. Estas zonas de probable expansion urbana mantendran su condicién con
usos y normas reglamentarias correspondientes con la conservacion de dreas de
recursos naturales (agricolas, agricola residencial y equipamientos) y en el quin-
quenio 2006-2010 no se permitird la habilitacion del suelo como urbanizacién o
conjuntos habitacionales” (MDMQ, 2006: 34). Cabria revisar si este objetivo fue
cumplido a cabalidad por la gestién municipal.

“En este instrumento reglamentario para concordar con las previsiones de la re-
concentracion urbana y la consolidacion de centralidades menores es necesario
realizar reajustes en la asignacién de usos de suelo, en la forma de ocupacién y
altura de la edificaciéon que favorezcan una mayor ocupacién, compatibilidad de
usos y faciliten procesos de renovacién urbana en el suelo urbano”. (MDMQ, 2006:
34). Como lo afirma Mena (2009), el PUOS fue creado en el 2001 y se establecié
que debe ser revisado cada quinquenio (en correspondencia con el Plan General de
Desarrollo Territorial (PGDT), pudiendo ser discutido antes de este plazo a través
de los Planes Parciales y Especiales), su tltima revision se realizé en el ano 2006.

En este proyecto se incentiva la participacion activa de organizaciones sociales, a
través de un modelo de asociacién entre aquellas y constructores privados. Para
cumplir con la finalidad social, el proyecto promueve un modelo de vivienda de
construccién progresiva y habitable al momento de la entrega. (Innovar-UIO,
2009a: 106)

“Las AIVAS fueron establecidas mediante trabajo de campo, agrupando zonas
homogéneas, tomando en cuenta principalmente el tipo de construccion. Poste-
riormente en cada AIVA se procedi6 a establecer el valor comercial promedio del
suelo y la valoracién segtin su infraestructura y construcciéon. Con respecto a la
Zonificacién y construccion se valor6 el tipo de los materiales de construccién en
cada uno de los sectores. En cuanto a la Infraestructura la Direccién de Avaltos
y Catastros analizd, conjuntamente con las empresas municipales proveedoras de
servicios bésicos, las prestaciones con que cuenta cada sector. Sobre los Valores
del mercado fueron analizados los anuncios de ventas de casas y terrenos que
aparecieron en los principales periddicos que circulan en el Distrito. También se
realiz6 una encuesta aleatoria de los precios de venta en cada uno de los barrios y
adicionalmente se recogio los datos de inmobiliarias y Cdmaras de construccién”
(Tupiza y DErcole, 2001: 20-3)

Entrevista a Eliécer Estévez, Direccién Metropolitana de Planificacién Territorial.
(Mayo de 2009)

Para inicios de 2008 habian 118 barrios ilegales ubicados en Quitumbe (36),
Calder6n (32), La Delicia (17), Eloy Alfaro (17), Los Chillos (6), Centro (5), Norte
(5). El Comercio, 11 de Enero de 2008. “118 sectores ilegales rodean a Quito”.
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Para aproximarse a la estructura productiva de Quito se tomd en cuenta la opcién
aplicada por Hydea Target Euro (2008: 16), la cual hace una aproximacién al PIB
de la provincia de Pichincha: “...se estima que Quito aporta cerca del 90% del
respectivo PIB provincial. Dado que no existen estadisticas de PIB del DMQ, es
necesario aproximarlo con las cifras de la Provincia de Pichincha. Quito repre-
senta el 77% de la provincia de Pichincha en términos de poblacién, cifra que
se eleva a 85% en términos de fuerza laboral. Dado que el nivel de escolaridad y
la productividad de Quito es mayor al resto de la provincia, se estima que Quito
puede representar el 90% del PIB. Esta aproximacién, ademds, ha sido avalada por
autores como D’ercole y Metzger (2002)”.

La compra de vivienda usada pasara de 12% en 2007 a un 21% en 2008. (Market-
watch, Ernesto Gamboa & Asociados, 2009)

Entre 2006 y 2007 la absorcién caerd en un 8,6%, mientras que entre 2007 y 2008
lo haré en un 20,9%. (Marketwatch, Ernesto Gamboa & Asociados, 2009)

Ensusmanifestacionesmdsconcretaslos preciosdel suelo tienen otroscomponentes,
pero su consideracién desde un principio oscurece la raiz de estos movimientos,
aunque el propio Jaramillo reconoce limitaciones en la argumentacion. (Jaramillo,
1994: 182)

Dentro de lo que se ha denominado movimientos estructurales de los precios
de los terrenos urbanos pueden a su vez distinguirse dos modalidades con
caracteristicas y significados muy diferentes. De una parte, es observable en las
ciudades capitalistas una tendencia de largo plazo al crecimiento relativamente
gradual de los precios del conjunto de terrenos urbanos. A esto lo denominaremos
movimientos estructurales generales. (...) Al lado de éstos existe también una
serie de movimientos relativamente bruscos de los precios del suelo, y que se
concentran en ciertos lotes en determinado momento. A pesar de su rapidez, no
se trata de movimientos coyunturales, sino, como veremos, de manifestaciones de
la dindmica de la estructura de precios del suelo en una ciudad, que se focalizan en
ciertas secciones del espacio. Su fisionomia y sus implicaciones son muy distintas
a las de los movimientos anteriormente mencionados: a éstos los denominaremos
movimientos estructurales particulares. (Jaramillo, 1994: 183)

Es necesario resaltar que la dolarizacién implica una profundizacién del proceso
de articulacion a la economia global en la cual el sistema econdémico ecuatoriano
se muestra mds vulnerable a las crisis y fluctuaciones propias del ciclo de acumu-
lacién. En este contexto, el flujo y los montos de divisas via remesas constituyen
un factor importante en el proceso de desarrollo del pais, aunque se presenta fluc-
tuante y muy sensible a las dindmicas de auge y crisis de la economia mundial.

A nivel nacional, y como lo vimos en el capitulo 1, en el escenario de la dolariza-
cién varios indicadores macroecondémicos han experimentado un comportamien-
to relativamente estable, los ingresos de los hogares han mejorado, pero los proble-
mas estructurales de los que adolece el aparato productivo no han experimentado
una mejoria. Por otro lado, la disminucién de las tasas de interés, el aumento de
los recursos orientados para crédito hipotecario, el mejoramiento paulatino de
la capacidad de endeudamiento observado durante gran parte del periodo, y la
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destinacién de crecientes recursos por parte del Gobierno y el IESS para la gene-
racion de vivienda para sectores bajos y medios entre 2007 y 2008, se constituirdn
en factores que estimulardn el mercado de vivienda nueva a nivel nacional. Segtin
Ernesto Gamboa, 2004, “Los efectos en los cambios producidos por el nuevo es-
quema de dolarizacién ha brindado una mayor seguridad al comprador frente a
sistemas como el UVC o el financiamiento en Sucres; la migracién a otros pai-
ses con su doble efecto (generador de divisas y escasez de mano de obra); nuevas
herramientas a disposicién de constructores y compradores como el Bono de la
Vivienda, Fideicomisos, titularizacién inmobiliaria, cédulas hipotecarias, leasing
inmobiliario, crédito al constructor y otras a disposicién del mercado, apalancardn
el crecimiento futuro del sector de la construccion”

A nivel local las dindmicas territoriales de expansién urbana, crecimiento de-
mogrifico, segregacion socioeconémica desarrolladas de manera diferenciada
de acuerdo a las ldgicas de estructuracion historica de los distintos sectores de la
ciudad, se imbricardn con procesos de generacién de espacio urbano construido
mediados por el rentismo, la bisqueda de mejores condiciones de vida, el creci-
miento localizado de la oferta y la demanda, las inversiones publicas y privadas, la
transformacién de los usos del suelo, la concentracion de actividades, servicios y
equipamientos, la especulacién, la movilidad y la escasez de suelo, entre otros.

La informacién més completa que existe sobre el mercado inmobiliario en Quito
estd construida a partir del afio 1997. Las implicaciones metodoldgicas que ello
tiene para la investigacién consisten en que no se puede hacer un andlisis de
“tiempo largo” del comportamiento de las variables, mds atin cuando gran parte del
proceso registrado se desarrolla en el escenario particular de la dolarizacion, en el
cual se generan dindmicas a diversas escalas, descritas durante gran parte del texto.
En estas condiciones se pensé que el “ciclo dolarizado” se inscribia o hacfa parte
de un ciclo inmobiliario “corto” documentado (teniendo en cuenta la informacion
existente), pero al considerar las condiciones particulares del contexto se opt6 por
caracterizar el escenario de andlisis como un “ciclo inmobiliario dolarizado” que
articula procesos histéricos de ocupacién socioeconémica a nivel local, y hereda
tanto los efectos de la crisis que antecede a la dolarizacién, como los factores
estructurales que caracterizan historicamente a la economia ecuatoriana.

Para 2008, la oferta (unidades) por habitante era, aproximadamente, de 5,66 en
Quito.

El crecimiento del sector de la construcciéon (PIB nacional del sector) en los ulti-
mos afnos y en particular para el aio 2.000 con 18,3% y 14,7% para el 2.002, ha
sido un atractivo para que nuevos competidores ingresen al negocio inmobiliario,
pasando de proveedores de productos o servicios de la industria a constructores
de vivienda, situacién que ocurre cuando el atractivo del mercado es tal, que a di-
chas empresas les conviene estratégicamente ampliar su radio de accién, mediante
crecimiento por integracion hacia delante. (Gamboa, 2004)

Los antiguos y nuevos constructores que han ingresado al negocio, han recurrido a
conseguir vendedores propios lo que aumenta la presiéon competitiva en el sector,
genera competencia para las inmobiliarias y elimina para estos constructores la
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posibilidad de aprovechar economias de escala y aumentar la rotacién de ventas, si
utilizaran el canal adecuado y normal de comercializacién de proyectos a través de
los equipos de ventas especializados de las inmobiliarias. (Gamboa, 2004)

La situacién econdmica de paises vecinos o del drea andina, ha generado el ingre-
so de promotores y constructores de otros paises, en busca de oportunidades de
inversion o alianzas estratégicas para invertir o desarrollar nuevos proyectos en
el Ecuador. El atractivo crecimiento en la industria, particularmente en la ciudad
de Quito, la desaceleracién de sus mercados domésticos de origen y la relativa
afinidad entre los mercados respecto a idioma, habitos, conductas y costumbres,
ademads de la importacion de tecnologia constructiva ha sido un imédn para que
principalmente constructores chilenos, colombianos y espanoles ingresen al mer-
cado mediante asociaciones con empresas nacionales. (Gamboa, 2004)

Sin embargo, si se toman las cifras entre 2000 y 2007, el precio promedio por
unidad ascendi6 en un 96% aproximadamente.

Si se toman las cifras entre 2000 y 2007, el cual fue el periodo de crecimiento real,
el precio promedio por unidad ascendi6 en un 99,6% aproximadamente.

Hay que advertir que no existe una informacién continua del Indice de Precios de la
Construccién para el periodo analizado, por ello esta informacién estd construida
en base a la generacién de deflactores obtenidos de la comparacién entre el
PIB de la construcciéon en términos corrientes y constantes; estos deflactores se
comparan con el valor nominal del precio del m2 obteniéndose el Precio Real.
En ese sentido se hace necesario aclarar que aunque el sector se divide en cuatro
tipos de edificaciones (infraestructuras: construccién de obras sanitarias estatales
o municipales), viviendas, edificaciones comerciales y, finalmente, un grupo
llamado informal, integrado por pequefias construcciones en lugares periféricos)
no existe informacién desagregada al respecto y por ello se corre el riesgo de que se
distorsionen las cifras, lo cual hace que este indicador no se constituya en la mejor
herramienta de medicién del comportamiento del precio del m2; sin embargo se
incluye en este andlisis porque es el Ginico mecanismo de medicién con el que se
cuenta en este momento.

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD®/ Marketwatch/
Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD® Ernesto Gamboa
& Asociados, 2009

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD®/Ernesto Gamboa
& Asociados, 2009

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD®/ Marketwatch/
Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD®/ Marketwatch/
Ernesto Gamboa & Asociados, 2009

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD®/Ernesto
Gamboa & Asociados, 2009
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Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD® Ernesto Gamboa
& Asociados, 2009

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD® Ernesto Gamboa
& Asociados, 2009

Datos aproximados con base en valores suministrados por SiiD®/ Ernesto Gamboa
& Asociados, 2009

Jaramillo (2003: 38) define éstos movimientos como Coyunturales Generales que
obedecen a fendmenos transitorios: oscilaciones en mercados con los cuales esta
conectado el mercado de la tierra y que a través de aceleraciones y desaceleraciones
en el demanda por terrenos, transmiten sus fluctuaciones al precio de los
mismos.

“Cuando la magnitud de la renta total de un terreno traspasa cierto umbral, se
hace factible producir con una altura mayor, y esto a su vez, realimenta el nivel
de las rentas. Esta gradacion en los costos unitarios de los costos de las técnicas
de altura no es continua con respecto al ndmero de plantas, sino que esto tiene
ciertos escalonamientos abruptos. Cuando el precio en que se puede vender el
espacio construido en una zona supera determinado nivel, solamente se comienza
a construir en una altura mayor, sino que la magnitud del precio del suelo crece
abruptamente” (Jaramillo, 2003: 39-40).

Este es un concepto muy similar al utilizado en el segundo estudio de mercado de
edificaciones urbanas en la ciudad de Quito (Camara de la Construccién de Quito,
1995:104) el cual maneja el concepto de Demanda Efectiva por Vivienda que con-
tiene las siguientes variables: “precio de la vivienda, los ingresos de los hogares, la
capacidad de pago, las condiciones financieras de los créditos y las caracteristicas
cualitativas de la vivienda. No sobra aclarar que si un hogar posee ya una vivienda,
esto no lo inhabilita para ser considerado demandante de otro inmueble”.

La DPCT (Clasificada por rangos de precios) en la ciudad de Quito represent6
24.154 hogares en 2000, para el espectro de tiempo de 3 afios, cifra que incluy6
a los interesados en adquirir vivienda al contado (7.208) y a crédito (16.946).
(Gridcon, 2006a)

El comportamiento diferenciado registrado en los respectivos segmentos podria
explicarse por el aumento del precio ofertado y no necesariamente a qué dismi-
nuy6 la demanda en el rango de hasta USD 35.000; asimismo y como lo veremos
enseguida, el mejoramiento de las condiciones de acceso a crédito influye en un
movimiento progresivo hacia rangos de precios mas elevados.

Una revisiéon mds pormenorizada que utiliza cifras de los afios 2000 y 2005,
revela que la demanda de vivienda de menos de USD 5.000 se redujo ampliamente,
pasando de un 14,9% en 2000 a 1,7% en 2005, algo muy similar ocurrié con el
segmento ubicado entre los USD 5.001 y 8.000, el cual pasé de un 15,1% a un
1,7%. Otra reduccién pronunciada fue la que experimento el rango de demanda
ubicado entre los USD 8.001 y 17.500, el cual pasé de 21% en 2000 a 11,80% en
2005. Caso contrario ocurrié con el segmento de demanda ubicado entre los USD
70.801 y 120.000, el cual pasé de 3,7% en 2000 a 12,1% en 2005.
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Si se observan las cifras del Grafico No 23, se puede apreciar que es justo en 2005 y
2006 donde se registran las menores tasas de interés para crédito de vivienda en el
periodo analizado.

En este punto cabe recordarse lo que se dijo en el Capitulo 3: el financiamiento de
los permisos para construccion solo es respaldado en un 16% a través del crédito, y
el 84% restante a través de recursos propios; asimismo y segtn la ECV (2006) solo
el 25,9% de los hogares (846.884) a nivel nacional obtuvo préstamos, de esa pro-
porcién solo un 19.1% (214.051 hogares) logré obtener un crédito para vivienda.

Ello puede ser relacionado con la concentracion espacial de la oferta, teniendo
en cuenta que para 2006 el 53% de los proyectos se concentraba en el norte de la
ciudad lo que en condiciones de escasez de suelo genera un fuerte incremento en
el valor del mismo, lo cual obliga a un amplio desarrollo de edificacién en altura.

ELTESS estima que 300.000 afiliados pueden aspirar a un crédito hipotecario de un
promedio aprox. de USD 30.000 mil por cada uno. (Entre USD 12 mil y 50. mil).
Solo el 2,7% de los afiliados puede acceder a un préstamo mayor de USD 70 mil, la
tasa estimada a definir entre 8,5% y 11%. http://www.iess.gov.ec/ (Visitada el 5 de

enero de 2009).
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