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Resumen

El 13 de abril de 2014, el diario El Telégrafo anuncid: "Las comunas se niegan a
desaparecer", desencadenando una serie de interrogantes cruciales en torno a la dinamica
mismas de los territorios. ;Pueden los territorios aparecer o desaparecer? En respuesta a estas
cuestiones, la presente investigacion se adentra a comprender los procesos de transformacion
que convierten espacios fisicos con arraigo e identidad social, cultural, econémica, ambiental
y legal conocidos generalmente como asentamientos ancestrales, en espacios en donde el
dinamismo inmobiliario y el crecimiento demografico van tomando poco a poco mas
relevancia bajo un entorno econémico de predominancia capitalista, sobre los aspectos
comunitarios o sociales en una dicotomia constante entre lo comunal y capital. En esta
dindmica transformadora hay tres actores que juegan un rol fundamental en la identidad del
territorio, el gobierno central/local desde el marco regulador del territorio, el sector
inmobiliario desde la valorizacién mercantil del suelo en un aspecto econémico y los
habitantes de los asentamientos originarios quienes presentan lazos de arraigo social con el
territorio. El actuar estos actores, unos con mas poder que otros, reconfiguran el territorio y en
algunos casos dan un nuevo simbolismo al espacio. Para lo cual, la presente investigacion ha
planteado estudiar este caso de desarrollo territorial en el Valle de Tumbaco donde se generan
las mayores dinamicas inmobiliarias en el Canton Quito y en donde al mismo tiempo se
encuentran la mayoria de asentamientos originarios denominados comunas ancestrales. No
obstante, se ha visto que, pese a las condiciones impuestas por el sector inmobiliario, hay
algunas que auin lidian por mantenerse, mientras que otras tienden a desaparecer
paulatinamente. La presente investigacion es un inicio para analizar las transformaciones de

estos territorios comunales desde la influencia del mercado inmobiliario.

Palabras Clave: Transformaciones territoriales, valor del suelo, politicas del suelo, derecho

al territorio
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Introduccion

Las metamorfosis territoriales, delineadas por los conflictos espaciales entre los
asentamientos ancestrales y el avance del desarrollo urbano mediante la expansion
inmobiliaria, dentro de un contexto dicotémico que enfrenta lo comunal con lo capital, han
suscitado un notable interés investigativo desde diversas perspectivas. No obstante, persisten
desafios pendientes que requieren ser abordados, dado que el tema en cuestidn se revela como
un fenémeno complejo y amplio. En este sentido, uno de los ambitos atn faltos por explorar
corresponde a los procesos de transformacion territorial influenciados por el valor del suelo
dentro de un marco financiero, constituyendo un factor de relevancia primordial en las
dindmicas de territorializacion. En virtud de ello, la presente investigacion se orienta en
examinar de qué manera el valor del suelo y sus fluctuaciones inciden en la
reterritorializacion del espacio, transformando lo que previamente constituia un lugar para

algunos, en un nuevo espacio para otros.
Problema

“Las comunas quitefias se niegan a desaparecer” es el titulo de una nota periodistica del diario
El Telégrafo publicado el 13 de abril de 2014. La “desaparicion o aparicion” de territorios son
procesos de transformacion socio — espaciales generados por procesos de reestructuracion
socioecondmicos (Mattos 2002) y migratorios desde y hacia determinados puntos (Arreola
Muiioz y Saldivar Moreno 2017) influenciados por las condiciones politicas, sociales,
historicas y culturales en un determinado periodo de tiempo (Sanchez Velandia 2015). La
busqueda constante de desarrollo y bienestar (Vidal Koppmann 2008) por parte de los
individuos y las sociedades generan dinamismos territoriales constantes y acelerados (Romero
y Vera Colina 2009), lo cual reconfigura el espacio geografico (Jiménez Reyes 1999)
mediante procesos de territorializacion, desterritorializacion o reterritorializacion (Harvey
2006) (Cedefia 2015). Cuando los asentamientos humanos se ubican en territorios habitados
por otros preexistentes, estos pueden segregarse, integrarse, asimilarse o imponerse (Pérez
Brignoli 2017). Lo que independientemente del proceso generado; produce una
reconfiguracion socio — espacial, reestructuracion politico-institucional y/o transformacion

simbolico-cultural (Entrena Duran 2012).

Las profundas transformaciones territoriales derivadas de los procesos de reestructuracion
socioecondémicos como consecuencia del fendmeno de la globalizacién (Mattos 2002), ha

generado ciudades caracterizadas por la presencia de la pluralidad en el cual se generan
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intensos intercambios culturales (Dam, Cristoffanini y Garcia Agustin 2023) que configuran
nuevos escenarios a partir de la incorporacion, combinacion y fusion de multiples origenes
étnicos y universos simbolicos, mediante una variedad de practicas culturales y sociales
(Ochoa Tinoco 2014). Los territorios en mayor o menor medida son influenciados por
procesos que promueven la reconfiguracién de espacios (Mattos 2002); sin embargo, lo
determinante estd en la respuesta de estos para generar coexistencia y adaptabilidad de
idearios que permitan el crecimiento cultural de expresiones € imaginarios bajo el concepto de

“rizoma” (Mojica Montoya 2018).

Con la produccion en serie, la evolucion de los sistemas constructivos y la reorganizacion de
las cadenas de suministros (Abramo 2011) enmarcados en un ambito de politicas publicas
menos rigidas y la institucionalidad planificadora del territorio relegada de su participacién en
el disefio de ciudad (Baer 2009), se han implementado normativas y leyes que promueven y
consideran al suelo como un medio privilegiado para su valorizacién o para desecho (Entrena
Duréan 2012); se generan megaproyectos que modelan la estructura y el paisaje de los
territorios ya sea en zonas urbanas o rurales generando procesos urbanos expansivos (Mattos
2002). Estos procesos han llevado a un inminente encuentro entre una tendencia capitalista de
desarrollo urbano y los asentamientos ancestrales originarios con un modelo mas comunitario
(Andrade 2016), los cuales buscan preservar su identidad propia mantenida en muchos casos
desde procesos precolonizadores (El Telégrafo 2014). En funcién del arraigo existente en la
construccion social del territorio y su identidad, los niveles de transformacién espacial de las
mismas pueden influir de menor a mayor medida en la reconfiguracion espacial (Flores 2007).
Estos procesos de configuraciones territoriales se generan porque hay una variacion en el
equilibrio existente en la relacion entre individuos, comunidades y los espacios que habitan
(Herner 2009).

La revolucién urbana generada por el desarrollo inmobiliario privado, desde un impulso
predominantemente financiero (Mattos 2007) (Harvey 2013), la implementacion de nuevas
tecnologias de la informacién y el desarrollo econémico; se han generado procesos radicales
de transformacién (EURE 2001). La mercantilizacion del suelo visto desde el dinamico
mercado inmobiliario donde existe una alta demanda y oferta de predios ¢ infraestructura
(Dillon, Cossio y Pombo 2014) ha llevado a que el suelo aumente su valor y se generen
nuevas construcciones de diferentes tipologias desde bodegas hasta infraestructuras de
impacto metropolitano (Andrade 2016). La creciente y constante demanda de propiedades ha

generado procesos politicos y econdmicos que redisefian los usos y avaltiios de los
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asentamientos ancestrales (Harvey 2018). La especulacion de la tierra conlleva procesos
migratorios en los cuales la gente que habita en estos territorios originarios venden sus tierras,
algunas de las veces mediante procesos informales, saltandose los procesos enmarcados en el
ambito legal (Rayner et al. 2019).

La informalidad favorece a un grupo de especuladores de tierras que renegocian la posesion
de la tierra a particulares o empresas inmobiliarias que rompen con la homogeneidad de estos
espacios y la fragmentan (Smolka 2023). Esto produce la pérdida del territorio, la restriccion
de derecho al uso de recursos y nuevas modalidades de segregacion espacial con una
identidad cultural fragmentada (Lefebvre 1968). Sin embargo, en otros casos, este factor
genera una identidad predominante de la gente que habita estos asentamientos en la biisqueda

de defender y conservar sus costumbres y tierras (Sandoval Luna y Ibarra Alonso 2019).

La falta de politicas publicas claras respecto al suelo o la falla en la implementacion de
instrumentos sobre el mismo que permitan la heterogeneidad territorial (Bachiller 2022) ha
llevado a que la valorizacién comercial inmobiliaria moldee las diferentes dindmicas de
expansion urbana residencial (Pérez, Frediani y Sanchez Arrabal 2021). Intereses
individuales, colectivos y de clases que conforman micro y macro poderes, han llevado a la
transformacién geografica del espacio en un determinado tiempo (Lacoste 1976). En una
relacion estrecha de urbanismo y capital, lo que Abramo (2011) lo conoce como “Ciudad del
Capital” en su articulo “La produccién de las ciudades latinoamericanas: mercado

inmobiliario y estructura urbana”.

Sin embargo, a mas de factores exdgenos que replantean la estructura, los usos del suelo y el
paisaje de la ciudad, producidos por la reestructuracion econémica del espacio geografico (
Mattos 2007), también se presentan factores endégenos que reorganizan social y

culturalmente el territorio ancestral (Comisidon Econdmica para América Latina 2014).

Los territorios ancestrales son concebidos como una unidad politica, territorial y econdmica
en donde las propiedades son comunitarias y se enfatiza el desarrollo colectivo (Marin Garcia
2021). Pero con los cambios socioecondmicos que experimenta la sociedad también los
pueblos originarios en medida de su arraigo cultural y social al territorio presentan una
resistencia constante a desaparecer (Gomez Murillo 2009) o al contrario una adaptabilidad
muy abierta a aceptar las variaciones territoriales y los cambios de vida mediante nuevos

regimenes de produccion y transmision de la cultura (Warnier 2001).
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Tanto en los procesos de adaptabilidad, asi como en los de resistencia por mantener las
costumbres, tradiciones y actividades propias de estos territorios frente a nuevos habitos y
tendencias externas, se genera saberes pluriculturales y territorios heterogéneos, los cuales
conllevan a una reconfiguracion del paisaje que permite la resignificacion del territorio como

una posibilidad de construir identidad (Casanova Ortiz 2013).

El arraigo territorial estd en funcidn de la apropiacion que se realiza de un espacio en donde
en un ecosistema se establece formas de habitar, sinergias que conforman la vida y que a su
vez crean marcas que plasman la cultura e historia del lugar (Casanova Ortiz 2013) (Quezada
Ortega 2007). Esta apropiacion del lugar se concibe bajo una forma de organizaciéon
estructurada que permite administrar y dirigir las relaciones colectivas en las ireas

organizativas, econdmicas y politicas de la comunidad (Aguilar y Medina 2013).

La relacidn entre la cultura y las transformaciones sociales en tiempos de globalizacion
reestructuran a las sociedades (Mato y Maldonado 2007). Procesos como la “colonizacién™ o
migracion generan que nuevos elementos de determinadas culturas se implementen en un
territorio (Pérez Brignoli 2017), en el curso de aculturacion o transculturacion mediante el
cual intervienen diferentes niveles que en mayor o menor medida a la posicion de los
individuos y de la colectividad frente al territorio puede presentar niveles de destruccion,
supervivencia, dominacion, resistencia, soporte, modificacion u adaptabilidad (Ramos 2020)

(Mattos 2012).

En sintesis, debido a los dinamismos econémicos en un entorno globalizado que generan
constantes variaciones en el mercado del suelo (a veces especulativos), pequefias poblaciones
o asentamientos ancestrales originarios se han incorporado a ciertas l6gicas espaciales,
econdmicas y socioculturales que presentan las grandes ciudades; lo que genera procesos de

transformacion territorial y reconfiguracion de identidad social.

Factores exdgenos enmarcados en procesos de “expansion y colonizacién” han llevado a
reconfiguraciones del paisaje provocadas por actores publicos como son las instituciones
generadoras de politicas del suelo y actores privados como las empresas inmobiliarias
privadas y autoridades locales de los asentamientos originarios que influyen en la toma de
decisiones para el planteamiento territorial dentro de los aspectos tedricos de mercantilizacion

de la tierra, los mismos que conllevan a la transformacion del uso del suelo.

Pero también existen factores endogenos que dan un resignificado al lugar mediante procesos

de aculturacién o transculturacién provocado por el deseo propio de los habitantes de estos
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lugares por comercializar sus bienes inmuebles y migrar en funcion del arraigo hacia el
espacio en donde habitan generado por los lazos historicos, culturales y sociales, lo que
conlleva a la construccion de pertenencia del lugar mediante la conformacion de una
estructura organizacional fuerte y orgénica, a mas del derecho de los habitantes de los pueblos

originarios por mantener y administrar los recursos del territorio.
Pregunta de investigacion:

De acuerdo con lo mencionado por Mattos (2002) todos los paises latinoamericanos en mayor
o menor medida viven profundas transformaciones derivadas de los procesos de
reestructuracion socioecondmicos como parte fundamental del fendmeno generado por la
globalizacion. Estos cambios inevitables que vive la sociedad han llevado a modificaciones en
el uso del suelo, actividades economicas, fuentes de ingresos econdmicos y en la
configuracion de redes de comunicacién y formas de expresion de costumbres y tradiciones
(Carvajal Sanchez 2012). Estos procesos han generado cambios sociales observables en el
tiempo que han afectado de manera permanente la estructura o funcionamiento de un territorio
o sociedad (Rocher 1979).

Los cambios sociales en un determinado territorio son producidos por factores exdgenos y
enddgenos (Saco Alvarez 2020). Los factores exdgenos han estado marcados por la
reestructuracion econémica del espacio geografico los cuales han sido mas notorios desde el
siglo XX fruto del desarrollo de las fuerzas productivas y de las relaciones sociales
establecidas en el marco socioecondmico (Achig 1983). Mismo que fue el escenario en donde
se generaron profundas transformaciones en los modelos de desarrollo en varias dimensiones

como la economia, la tecnologia, la produccion, las politicas (Bebbington 2007).

Pero de igual forma factores enddgenos influyen en los procesos de transformacion
socioecondmicos en funcion de la pertenencia del lugar que mantiene vivas las costumbres y
tradiciones de un pueblo ancestral y la forma de estructuracion del espacio tanto fisico como
organizacional de acuerdo con la 16gica capitalista que enmarca el diario vivir de un

determinado poblado (Barabas 2014) (Toloza Hernandez 2019).

La demanda del suelo y su constante influencia en los precios de este, generan expansiones
urbanas desequilibradas y diferenciaciones socio-espaciales de crecimiento (Urriza 2006). Lo
cual promueve en mayor o menor medida procesos de desarraigo territorial y migracion de las
personas originarias a nuevos lugares de asentamiento (Pérez Porto y Gardey 2018). La

constante rivalidad entre lo urbano y lo rural, ¢l sistema capitalista frente al socialista, lo
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construido frente a lo natural ha llevado a que una tendencia espacial busque predominar

sobre la otra, tomando como elemento preponderante el factor econémico (Berardo 2019).

El ideal de una ciudad gira en funcién a la existencia de una planificacién y desarrollo en un
entorno que brinde cabida a la diversidad cultural, ideoldgica, politica y econdémica, ya que, si
no existe la diversidad en la misma, se generan factores homogéneos que llevan a la

segregacion territorial.

El deterioro y/o pérdida de la concepcion de los asentamientos originarios dentro de la 16gica
de desarrollo territorial puede generar consecuencias adversas al irse paulatinamente borrando
del mapa aquellos espacios en donde la ciudadania puede pensar distinto y mantener presente
aquellas costumbres y creencias que se han mantenido y perdurado por cientos de afios
generando matices distintos a la morfologia urbana y a la forma de pensar en territorio. Ante
la interrogante de como reaccionan los asentamientos originarios por la fuerte arremetida de
los demandantes de tierras por adquirir bienes inmuebles en estos territorios y la reaccion que
tendran los comuneros en procesos de adaptarse, buscar mantener sus origenes territoriales y
culturales, o abandonarlos a las 16gicas capitalistas del dinamismo mercantil. Se ha planteado

la siguiente pregunta.

¢De qué forma las fluctuaciones en el mercado del suelo reterritorializan los asentamientos
originarios?

Hipaotesis

Las ciudades son protagonistas del desarrollo de las civilizaciones en un marco hegemdnico
en donde las mismas se presentan como sistemas complejos en constante evolucion (Aquilué
Junyent y Ruiz Sanchez 2021), abiertas al entorno e influenciadas por intercambios de
informacidn, tradiciones y cultura (Boccolini 2016). En la dialéctica dual entre lugares y
flujos (Torres 2013) que conforman los territorios se agrega el cambio constante que

presentan las ciudades por el desarrollo que conlleva expansién econdmica-territorial y

resiliencia sociocultural (Entrena Duran 2012) (Uriarte Arciniega 2010).

Actualmente se presentan procesos de profundas transformaciones socieconémicas y
territoriales como resultado de la reestructuracién econdmica mundial (Jungemann 2002) y
las nuevas formas de relacion entre las identidades de los pueblos originarios y el Estado por
medio de la implementacion de ordenanzas reguladoras del suelo (Castells 1999), asi como un

crecimiento vertiginoso de metodologias y sistemas de comunicacién que permiten un
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desarrollo mas acelerado en el contexto de la globalizacion (Moreno Fernandez 2019) (Dam,

Cristoffanini y Garcia Agustin 2023).

En la complejidad de los componentes que conforman los territorios y las constantes
transformaciones aceleradas que experimentan estos, se ha planteado que hay factores
endogenos y exdgenos que influyen en la organizacion social y reestructuracion de los
territorios. Los mismos que en funcion del arraigo cultural, la apropiacion del espacio y las
ventajas que presenta el suelo, pueden reconfigurar el paisaje y generar nuevos significados
del lugar (Castafio et al. 2021).

Con estos lineamientos la presente investigacion busca analizar que las reconfiguraciones del
paisaje y re-significaciones de un territorio no es generado por la agresiva insercion en los
territorios ancestrales u originarios del sector inmobiliario mediante la variacion del valor del
suelo, sino que se genera por la falta de politicas publicas de los diferentes gobiernos que

intervienen en estos espacios, los cuales deben regular y equilibrar los valores del suelo.

La hipétesis previamente presentada se genera en funcion del déficit de estrategias en la
implementacion o la inexistencia de politicas ptiblicas en un determinado territorio. Se estima
que la gente tiende a abandonar sus tierras y emigrar a otras regiones puesto que al haber
carencia de leyes que respalden y promuevan a quedarse en sus territorios por las valoraciones

del suelo, estos propenden a abandonarlos para el uso de otras personas.

Sin embargo, también la presente investigacion plantea otro escenario por el cual se podria
generar los procesos de re-territorializacion y estd ligado a factores enddgenos del territorio.
Una ciudad debe ser dinamica y diversa, en la cual se genere un entorno de derecho a vivir en
bienestar (Lefebvre 1968) (Harvey 2013) en la cual se promueva una constante mejora en la
calidad de vida, seguridad de desarrollo, ofertas de trabajo y estudio, entre otras (Ministerio
de Relaciones Exteriores s.f.). Por lo cual se plantea que al existir incertidumbre o inseguridad
por lo que pasara en un futuro con sus tierras ya sea por el incremento exorbitante del valor
del suelo o la minusvalia de este, la gente decide mejor vender sus tierras y ubicarse en otros

sitios. De esa forma se plantea la siguiente hipdtesis.

La acelerada variacion del precio de suelo en determinadas zonas genera incertidumbres en la
poblacion local. Lo cual conlleva a generar mayores procesos migratorios de abandono del
lugar y por ende mayor estratificacion social del territorio, siendo menor la intervencion local

en buscar generar un arraigo por su territorio.
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Como cierre de esta seccidn y en lineas generales se menciona que esta investigacion examina
como las fluctuaciones del mercado del suelo afectan la reterritorializacion de los
asentamientos originarios en las comunas de Quito. La pregunta central es: ;De qué forma las
fluctuaciones en el mercado del suelo reterritorializan los asentamientos originarios? La
hipdtesis sugiere que las reconfiguraciones del paisaje y las resignificaciones del territorio no
son Unicamente causadas por la insercion agresiva del sector inmobiliario, sino por la falta de

politicas publicas adecuadas.

El documento explica que las transformaciones territoriales resultan de procesos socio-
espaciales influenciados por reestructuraciones socioecondmicas y migratorias, condicionadas
por factores politicos, sociales, historicos y culturales. Estos procesos generan dindmicas
territoriales que resultan en territorializacion, desterritorializacion y reterritorializacion,

afectando la integracion, segregacion o imposicion de asentamientos humanos.

La falta de politicas publicas claras y efectivas ha permitido que el mercado inmobiliario dicte
las dindmicas territoriales, resultando en una transformacion desigual y fragmentacion de la
identidad cultural. Las intervenciones publicas y privadas influyen significativamente en la
reconfiguracion del paisaje y el uso del suelo, presentando desafios para la preservacion de la
identidad y las practicas culturales ancestrales. La resistencia y adaptabilidad de los
asentamientos originarios frente a estos cambios varian desde la defensa de sus costumbres
hasta la aceptacion de nuevas dinamicas territoriales y culturales. La apropiacion del espacio
y el arraigo territorial son fundamentales para la identidad y cohesion comunitaria. La
transformacion del espacio puede llevar a la pérdida de la diversidad cultural y la

homogeneizacion territorial.

La hipotesis plantea que las reconfiguraciones del paisaje y la resignificacion del territorio no
son s6lo el resultado de la insercidn del sector inmobiliario, sino de la falta de politicas
publicas adecuadas. La ausencia de estrategias efectivas ha llevado a que los habitantes
abandonen sus tierras debido a la incertidumbre sobre el futuro de sus territorios. Esto genera
procesos migratorios y estratificacion social, debilitando el arraigo territorial y la
participacion local en la defensa de sus tierras y costumbres. Tanto factores ex6genos como
endogenos influyen en la reterritorializacion de los asentamientos originarios. La acelerada
variacion del precio del suelo genera incertidumbre, promoviendo la migracion y la
estratificacion social, 1o que a su vez debilita el arraigo territorial. Esta dindmica compleja
resalta la necesidad de politicas pablicas claras y efectivas para gestionar equitativamente el

desarrollo urbano y preservar la identidad cultural de los territorios ancestrales.
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Enunciado tedrico/metodologico

El presente trabajo de investigacidn sigue un proceso el cual, mediante la implementacién de
método cientifico, pretende obtener informacion relevante y fidedigna que permita ampliar el
conocimiento acerca de las transformaciones territoriales que experimentan los asentamientos

ancestrales provocadas por las fluctuaciones en la plusvalia del mercado del suelo.

Mediante el método cientifico se pretende obtener nuevos conocimientos a través de la
observacion sistematica, indicadores, experimentacion y la formulacioén de hipétesis o teorias
que expliquen y fundamenten el conocimiento (UNIR 2022). Para lo cual se ha seguido un
procedimiento ¢l cual considera el problema, la pregunta, las hipétesis y posteriormente el

proceso de experimentacion (Khan Academy 2023) (Etecé 2020).

Para lo cual se ha planteado que la disciplina de investigacion sea interdisciplinar en vista que
abarca algunos campos de estudio como es la economia, el urbanismo, la sociologia, entre
otros. Respecto al estudio epistemologico se ha planteado que la investigacion sea
constructivista puesto que parte desde la experiencia del investigador vivida en territorio y el
diélogo con los pobladores de los asentamientos ancestrales. En base a los sucesos
experimentados en sitio, se realiza indicadores que mediante métodos cuantitativos y
cualitativos se generaran resultados que permitan en la realidad cotidiana de vivencias

argumentar lo expuesto en el marco tedrico.

La presente investigacion presenta una postura critica de la situacion que se ven inmersas las
personas que habitan en los asentamientos ancestrales por la falta de bienestar debido a la
incertidumbre de experimentar procesos migratorios por la fluctuacion del precio de la tierra,
que por lo general tiende hacia el alza. De igual forma, se analiza desde una postura critica los
desequilibrios que se generan por la intervencion de ciertos actores con poder en un sistema

capitalista, frente a la realidad que viven los asentamientos ancestrales en un sistema comunal.

Los métodos para implementarse son mixtos y geoespaciales en los cuales intervienen varias
herramientas como son el analisis de informacién primaria y secundaria. Entrevistas con
autoridades de varias instituciones publicas, moradores del sector; generacion de informaciéon
mediante fotografias y video de eventos culturales en el sitio, encuestas y datos estadisticos de

varias fuentes primarias y secundarias.

Debido al acelerado crecimiento territorial, las ciudades a mas de los cambios simbolicos
culturales han experimentado transformaciones fisicas que modifican la ubicacién de ciertos

puntos de analisis con respecto a su entorno. El conjunto de estos puntos con caracteristicas
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propias, generan cualidades zonales que caracterizan a una region. El conjunto de mapas
zonificados en regiones, generan relaciones de asociacion de regiones, lo cual permite
demostrar graficamente los cambios que experimentan los territorios en funcion de las

modificaciones en el uso del suelo por las condiciones del mercado de este.

De igual forma, a través de los afios y con el cambio del uso del suelo, el territorio ha
experimentado transformaciones espaciales en el ambito evolutivo. Por lo cual, la presente
investigacion analiza esos cambios generados a partir de la implementacion de grandes
proyectos de infraestructura ptiblica como es la construccion del nuevo aeropuerto Mariscal

Sucre y la Via Ruta Viva.

El proceso en si es inductivo puesto que se parte desde la experiencia vivida para plantear un
problema de investigacion. De igual forma, se inicia desde premisas particulares que se
observan hasta llegar a la conclusion general (Segundo Espinola 2022). Para esto se ha
comenzado con la observacion del fenémeno de interés a ser estudiado. Una vez que se ha
identificado este fendmeno, se ha planteado un problema a ser analizado en la investigacion
tanto de forma teérica, como experimental. Para lo cual se implementan instrumentos de

obtencion de informacion primaria y secundaria.

Una vez que se ha analizado el capitulo conceptual o tedrico, se plantean indicadores que son
medibles. Los cuales, mediante la comparacion de ciertas métricas buscan posibles relaciones
que lleven a generar resultados para la investigacion. Lo que permitira al investigador

construir posibles teorias que conllevaran a generar conclusiones.
Estructura de la tesis

La presente investigacion contiene una introduccion, tres capitulos de desarrollo y el capitulo
final de conclusiones y recomendaciones. Adicionalmente se adjunta la bibliografia revisada
para el desarrollo del presente trabajo, asi como una seccidon de anexos metodolégicos que

soporten a la investigacion.

El capitulo de “Introduccion” consta del problema a ser investigado el cual se lo ha analizado
desde cuatro aspectos: globalizacion, variaciones en el mercado del suelo, procesos de
transformacion territorial y reconfiguracion de la identidad social. La investigacion plantea el
problema desde un documento presentado por un diario informativo que circula en la ciudad
de Quito. Lo presentado en el articulo periodistico se sustenta con la experiencia vivida por el
autor de la investigacion, a mas de los testimonios de varias personas que habitan en ciertos

asentamientos originarios conocidos en el Ecuador como “comunas™.
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Una vez que se analiza la problematica desde la experiencia, se procede a analizar la misma
en un contexto desde los procesos urbanos, lo que servird como antesala de la discusion
teodrica del capitulo N°1 el cual posteriormente llevara a un analisis desde la formulacion de

teorias y conceptos relacionados a la investigacion.

Una vez formulado el problema, se procede a determinar las variables independientes y
dependientes las cuales llevaran a formular la pregunta de investigacion. En base a la pregunta
de investigacion se formula varias hipotesis que seran desarrolladas en los siguientes
capitulos. Para la presente investigacion se han propuesto dos hipotesis las cuales, a partir de
la experiencia vivida y el problema planteado en funcidén a datos generales, sirven de base

para suponer ciertas teorias que iniciaran la argumentacion de la investigacion.

Finalmente, la seccion de introduccion contiene el enunciado tedrico/metodoldgico respecto a
cudl sera la postura, herramientas y métodos a ser implementados para la obtencion de
resultados. Los mismos que seran analizados para llegar al capitulo de conclusiones. En este
enunciado se explicara de forma general las herramientas metodologicas que se utilizaran en

la investigacion para construir los indicadores.

El capitulo N°1 hace referencia al “Marco Analitico” el cual en base a lo desarrollado en la
pregunta e hipotesis plantea conceptos tedricos a través de la revision bibliogréfica. En este
capitulo se han propuesto tres niveles teéricos. La discusion teorica macro que abarca los
conceptos generales en los cuales se enmarca la investigacion. La discusion tedrica meso que
abarca los lineamientos causales que enmarcan tedricamente los conceptos que se orientan a
responder la pregunta; finalmente la discusion teérica micro que analiza teéricamente aquellas
estrategias de como desarrollar el trabajo de experimentacion desde una determinada

metodologia para llegar a las observaciones y conclusiones.

El Capitulo N°2 analiza, selecciona y justifica el lugar o ubicacién en donde espacialmente se
realiza la experimentacion en campo. La seleccion de caso de estudio permitira ubicar al
lector en un determinado territorio para desarrollar experimentalmente lo planteado en el
capitulo N°1 de Marco Analitico. Es en este capitulo donde el desarrollo teérico debe
trascender hacia definir aquel sitio idéneo que presente las condiciones adecuadas que

sustente y complemente lo desarrollado previamente de forma conceptual.

Una vez que se ha seleccionado el lugar en el cual se elaborara la investigacion, se procedera
a realizar el trabajo de campo mediante la metodologia escogida para el desarrollo de cada

indicador planteado en el modelo de andlisis. Para lo cual mediante el uso de herramientas de
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investigacion en el &mbito cuantitativo, cualitativo, mixto y espacial se analizaran fuentes
primarias y secundarias que permitan obtener informacion de cada indicador planteado en la
investigacion. El trabajo en campo es fundamental puesto que es un método de observacion y
recoleccion de datos los cuales permiten desarrollar los indicadores planteados. Mediante este
proceso en territorio, se puede observar como los conceptos tedricos interactiian con los

sucesos cotidianos de la vida real.

Con la informacién recopilada, se llevara a cabo un analisis integral que abarque la
comparacidn y sintesis de los datos recabados. Este proceso se orienta hacia la generacioén de
respuestas y resultados conexos con las hipétesis previamente formuladas, con el proposito de
construir una postura fundamentada frente a la interrogante planteada. Cabe destacar que los
hallazgos resultantes de este anélisis seran expuestos al final de cada capitulo de
experimentacion, presentados de manera sistematica en una seccién designada como

“Hallazgos del capitulo”.

Posteriormente, y como preludio al capitulo de conclusiones, se presenta un capitulo de cierre
denominado “Discusion” o “Discusion Final”, en el cual se entrelazan las consideraciones
analizadas a nivel micro (resolucidn de indicadores) con las discutidas en el capitulo
conceptual, abordando las escalas micro y meso de dimensiones, sub dimensiones e
indicadores. Este proceso sigue una estructura sistematica que se desplaza desde lo micro
hasta lo macro, buscando proporcionar respuestas a la pregunta planteada en el marco de la

investigacion.

Finalmente, la seccion ultima hace alusion a las conclusiones obtenidas, reflejando los
resultados derivados del trabajo experimental en el terreno y de la informacion recopilada en
fuentes secundarias. Esta parte tiene como objetivo evidenciar la conexidn entre el problema
de investigacion, la pregunta formulada, las hipdtesis planteadas, el desarrollo

teorico/conceptual y los resultados obtenidos (Masters 2023).
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Capitulo 1. Marco Analitico
1.1. Introduccion

En base a la pregunta e hipdtesis planteadas en la seccion introductoria referente a los
procesos de reterritorializacion que experimentan los asentamientos ancestrales en la
actualidad; el presente capitulo aborda desde el marco analitico, el contexto tedrico
metodoldgico de la investigacion. El cual mediante la discusion tedrica macro, meso y micro
busca generar aquellos indicadores que den sustento objetivo y real a las variables propuestas
que permitan generar una estrategia metodoldgica que brinde una respuesta a la problematica

y pregunta planteada.

El Estado del Arte en el ambito académico y cientifico hace referencia a la modalidad de
investigacidon documental que posibilita el analisis del conocimiento existente en una
disciplina o 4rea especifica en un momento concreto (Guevara Patifio 2016). El estado del arte
se emplea con el propoésito de comprender los progresos, desafios y direcciones de la
investigacion en un tema particular, y se materializa mediante la meticulosa revision de la

literatura disponible (Molina Montoya 2005).

Para la presente seccion, se plantea mediante el analisis tedrico de conceptos, generar el
vinculo inicial entre la introduccién de la investigacion que contiene el problema, pregunta e
hipdtesis con la discusion tedrica macro, meso y micro. Se explicara tedricamente aquellos
conceptos que seran desarrollados a lo largo del capitulo entre las variables, dimensiones y
subdimensiones. La discusion tedrica macro es el sustento tedrico a la pregunta planteada,
puesto que en esta seccion se aborda la teoria base en el cual conceptualmente se apoya la
investigacion. Al hablar respecto a las transformaciones socio-territoriales del espacio, la
presente investigacion tomara conceptos relacionados al territorio y sus procesos
transformadores desde la intervencion del mercado del suelo en busqueda de equilibrar el

mismo para generar derechos equitativos para todas las personas.

En la discusion tedrica meso se abordara las variables independiente y dependiente propuestas
en la investigacion en una relacion de causalidad, donde los factores de fluctuacion del
mercado del suelo generados en un determinado territorio influyen en los procesos de

transformacion socio-espacial de los asentamientos originarios o ancestrales.

Como lazo conector entre la discusion tedrica meso y la micro, esta el modelo de analisis el
cual contiene un cuadro resumen de los conceptos tedricos que aborda el capitulo. Esta

seccion es indispensable para conectar entre lo tedrico de la discusion conceptual macro y
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meso, con la discusion tedrica micro. La misma tiende a explicar el proceso metodolégico
que desarrolla la investigacion mediante el planteamiento de indicadores compuestos que

permiten sustentar las sub dimensiones propuestas.

Finalmente, este capitulo cierra con la sintesis del marco analitico la cual es el corazon de este
capitulo puesto que profundiza y se concentra en explicar los mecanismos causales que llevan
a que ciertas reestructuraciones socio-espaciales configuren otras realidades socio-espaciales.
Con esta seccion se crea el lazo conector entre la teoria de la investigacion con la

contextualizacion del caso de estudio a ser analizado en el capitulo N°2.
1.2. Estado del arte tedrico

A partir de la noticia difundida por el diario El Telégrafo, el 13 de abril del 2014 en el cual
menciona que las comunas quitefias se niegan a desaparecer, se plantea las siguientes
preguntas que se abordaran en la teoria base. ;Pueden los territorios aparecer o desaparecer?,

si es el caso, {como lo pueden hacer?

En funcién a estos cuestionamientos, esta seccidon analiza aquellos aspectos generales que
marcan los procesos de transformacion del espacio influenciados por los procesos de
reestructuracion socioeconémicos (Mattos 2002). Para lo cual, se ha planteado al territorio
como el elemento base en el cual gira la propuesta de investigacion. El mismo, sufre
constantes transformaciones como procesos continuos generados por la globalizacion
(Jungemann 2002) en funcidn del actuar de determinados actores con cierto poder que pueden

configurar el espacio en un periodo de tiempo (Lacoste 1976).

La influencia del poder en un espacio geografico genera la conformacion del territorio que
sigue ciertas logicas ya sean estas en funcion de las establecidas por el capital o en funcién de
las politicas publicas propuestas desde el estado o los gobiernos locales (Montafia 2016).
Estas 16gicas financieras a mas de factores hedénicos dan valor al suelo (Santana Viloria y
Nufiez Camargo 2011). Sin embargo, es necesario que exista un ente regulador que planifica y
norma el territorio generando un equilibrio entre lo que puede la sociedad explotar en los
predios para beneficio propio, asi como las cargas y obligaciones que debe pagar los
propietarios de suelo para reinvertir y generar desarrollo del lugar. Este contexto regulador
que equilibra el valor del suelo y genera los instrumentos necesarios para captar el incremento
de este, en beneficio del territorio, es necesario que esté presente tanto en el espacio
administrado por los asentamientos ancestrales como los espacios administrados por el

gobierno local.
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Lo cual permita que todas las personas puedan habitar en un lugar seguro que motive el
bienestar y desarrollo individual y colectivo en una légica de apropiacion del espacio (Massey
1998). Donde se aproveche y a la vez se cuide en igualdad de condiciones los recursos
naturales que conlleve a una estrecha coexistencia entre el ser humano y la naturaleza, sin ser
considerada esta Gltima como un elemento comercial y de explotacion (Portal 2013). Bajo un

modelo de inclusion, equitativo, heterogéneo y pluricultural (Lefebvre 1968).
1.3. Discusion tedrica macro

La presente seccion analiza al territorio desde cuatro lineas conceptuales de estudio. Las
transformaciones territoriales son el resultado de procesos de globalizacion los cuales al
contener elementos tangibles (vias, servicios, comercios, infraestructura publica) y elementos
intangibles como factores heddnicos, genera valor del suelo (Portal Inmobiliario s.f.)
(Quintana, Ojeda y Garcia 2018). El valor del suelo es entendido como el conjunto de
cualidades, usos y simbolismos que las personas perciben respecto a un territorio (Macias
2020). El mismo depende en gran medida por los niveles de inversion en equipamiento,
infraestructura publica, servicios /comercios privados, avaliios de viviendas, entre otras
caracteristicas que permiten diferenciar un lugar econdmicamente respecto a otro. Para evitar
diferencias marcadas, se establece un ente regulador ya sea desde el estado, gobierno local o
gobierno comunal que equilibra el valor del suelo bajo un plan estratégico territorial. Caso

contrario, podria aumentar la desigualdad e inequidad social (Goytia 2016).

Por lo tanto, debe existir politicas publicas del suelo que regulen el valor de este y su mercado
para generar beneficios tanto individuales como colectivos a través de la financiacion de
proyectos de infraestructura publica (Lincoln Institute of Land Policy s.f.). Lo que motive el
derecho al territorio mediante un desarrollo sostenido en el sector, que promueva la
apropiacion del espacio, lo cual transformaria el suelo sin identificacion y arraigo, a lugares
con identidad. Donde todas las personas tengan igualdad de oportunidades, y los recursos
humanos, econémicos y naturales de la zona puedan ser aprovechados eficientemente en

beneficio de la colectividad (Carrion Mena y Dammert Guarida 2019).

Desde una vision general de la teoria macro, los cuatro aspectos generales de estudio y que
estan concatenados entre si son: transformaciones territoriales, politicas del suelo, derecho al
territorio y valor del suelo. No obstante, antes de estudiar estos conceptos tedricos, se
abordara el concepto central de esta investigacion referente al significado de territorio

(Berardo 2019).
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El término territorio ha tomado fuerza a partir de los afios sesenta y setenta, sobre todo en las
diferentes disciplinas de las ciencias sociales (Capel 2016), lo cual ha permitido trascender
desde el uso exclusivo en la geografia hacia otras ciencias como la antropologia, la sociologia,
economia o ciencias politicas (Sanchez Zamora, Gallardo Cobos y Cefia Delgado 2016). Este
término muchas veces suele confundirse con espacio o region y en los ultimos afios su uso se

ha hecho més recurrente para sustituirlo por lugar (Ramirez y Lopez Levi 2015).

De acuerdo con el diccionario de 1a Real Academia de la Lengua Espafiola (2001) define al
territorio como la porcion de la superficie terrestre perteneciente a una nacion, region o
provincia, en una afirmacion desde el punto de vista de la existencia de fronteras. Pero no es
hasta finales del siglo XX que su concepto trasciende exclusivamente de lo fisico y se
relaciona con la filosofia y la antropologia (Ramirez y Lopez Levi 2015). Este giro espacial
en las ciencias sociales adquiere relevancia por los diferentes enfoques disciplinarios (Jurado
2020). De acuerdo con Levy (2003) menciona que el concepto de territorio estd estrechamente
ligado con el de espacialidad puesto que en ciencias sociales el territorio es un espacio social
que contiene las practicas sociales y los sentidos simboélicos que los seres humanos

desarrollan en la sociedad en su intima relacion con la naturaleza.

Para Toledo Llancaqueo (2005), es posible delimitar por lo menos cinco acepciones del

concepto de territorio, utilizado tanto por investigadores como por dirigentes indigenas.

a) Territorio como jurisdiccion: corresponde a una zona geografica (regién, comarca,
jurisdiccion, entidad, etc.), bajo control politico de un colectivo indigena, o reclamada
como tal.

b) Territorio como espacios geograficos: tierras a demarcar y/o restituir, mediante la
titularidad en propiedad.

¢) Territorio como hébitat: base material, el conjunto sistémico de recursos esenciales para la
existencia colectiva (tierras, aguas, bosques, subsuelo).

d) Territorio como biodiversidad: representa la serie de conocimientos indigenas sobre la
naturaleza, en cuanto derechos de propiedad intelectual.

¢) Territorios simbdlicos: espacialidad socialmente construida, vinculada primordialmente al

cuidado y mantenimiento de los recursos del entorno.

En esta linea se menciona que el territorio toma en cuenta dimensiones que van desde lo fisico

a lo mental y de lo social a lo psicolégico (Haesbaert 2011). Este concepto ha sido utilizado
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de diversas formas de acuerdo a las tradiciones haciendo hincapié en la diferencia de su
utilizacion en las zonas anglosajonas y en Latino América especialmente por los estudios de
sociblogos y urbanistas que para potenciar la idiosincrasia del lugar, en los Gltimos afios han
incluido los conceptos de los grupos originarios generados en los procesos de
reivindicaciones, quienes lo utilizan en el sentido de recuperacion de identidades culturales
que tienen que ver con un estrecho vinculo con la tierra'y sus recursos (Ramirez y Lépez
Levi 2015).

Al respecto, Godelier (1984:112, citado en Haesbaert, 2011:48) menciona que:

Se designa como territorio a la porcion de la naturaleza, y por lo tanto del espacio, sobre el que
una sociedad determinada reivindica y garantiza a todos o a parte de sus miembros derechos
estables de acceso, de control y de uso con respecto a la totalidad o a parte de los recursos que

alli se encuentrany que dicha sociedad desea y es capaz de explotar.

Este concepto desde un punto de vista antropélogo vincula al territorio estrechamente con la
naturaleza y desde ahi vincula a la economia con los recursos y el arraigo cultural, en un

ambiente heterogéneo de pluriculturalidad y diversidad de pensamientos y costumbres.

Desde esta perspectiva, los territorios pueden aparecer o desaparecer dependiendo de las
relaciones sociales que se establezcan en un lugar determinado. Haesbaert propone que el
territorio debe ser concebido como producto del movimiento combinado de
desterritorializacion y de reterritorializacion; es decir, de las relaciones de poder construidas
eny con el espacio, considerando el espacio como un elemento clave para la comprension de
la relacion entre los seres humanos y el espacio que habitan. Por lo cual el espacio mediante
las préacticas cotidianas y la construccion constante del arraigo social de identidad muta los
espacios y los convierte en lugares (De Certeau 1984). Lugar entendido como la apropiacion
del espacio (Quezada Ortega 2007).

Una vez expuesto el fundamento conceptual de la investigacién, que aborda la evolucion del
territorio desde sus connotaciones fisicas hasta su trascendencia en el &mbito antropol6gico y
social, se destaca la importancia de elementos simbolicos y el arraigo al suelo como
elementos fundamentales para comprender dicho concepto. Se explicard como el mismo va
experimentando transformaciones mas que desde un enfoque fisico, desde un enfoque en

relacion directa individuo/colectivo con la naturaleza/recursos bajo interacciones sociales.



Desde las dos Gltimas décadas del siglo XX, a nivel mundial toma realce el fenémeno
conocido como globalizacion (IMF Staff 2008), debido al acelerado desarrollo de los sistemas
de informacidn, telecomunicaciones, transporte, entre otros, que han articulado redes
complejas a nivel mundial generando funciones estratégicamente dominantes que influyen en
los héabitos y comportamiento del ser humano en sus diversas actividades (Castells 1999). Las
transformaciones de las ciudades se relacionan directamente al fendmeno de la globalizacion,
siendo la intensificacion de los intercambios econémicos y el cambio de acciones politicas
(Escobar 2007) las principales razones que promueven la reestructuracion territorial (Guevara
2015).

Las transformaciones y dindmicas de los territorios son generadas por las actividades
humanas sobre éstos mientras sean considerados como espacios fisicos y simbodlicos
susceptibles de mutar a lo largo del tiempo (Pizafia Vidal 2015). Este proceso sefiala un
marcado fortalecimiento de las relaciones entre ciudades a nivel global, en desmedro de los
asentamientos originarios con la mutacion de su estructura territorial. Esta fase que tom6
realce a finales del siglo XX, se caracteriza por un fuerte proceso de interrelaciéon econémica
y cultural del planeta, el debilitamiento de los espacios nacionales, el surgimiento de bloques

regionales y la transformacion de territorios y escenarios urbanos (Castells 1999).

Debido a estos procesos de dispersion e intercambio de informacién y conocimientos
reflejados en los avances tecnologicos que facilitaron las transacciones a nivel mundial (IMF
Staff 2008), se han generado transformaciones socio-territoriales (Artigas et al. 2022) cuando
hay cambios en la estructura y morfologia en los espacios fisicos (Pizafia Vidal 2015). Estos
sucesos se evidencian con mayor realce en las zonas periurbanas y rurales de las ciudades en
donde los procesos migratorios a diferentes escalas reconfiguran el panorama

sociodemografico del territorio (Ochoa Tinoco 2014).

Sin embargo, en territorios urbanos y semiurbanos! donde perduran asentamientos originarios
se presentan dos horizontes de transformacion. En un escenario se evidencia un declive hasta
la eliminacion de estos espacios por la planificacion de nuevos proyectos inmobiliarios y la

segregacion social por asentamientos de nuevos grupos socioecondémicos; pero también se

1 Semiurbano: Se refiere a un entorno que presenta caracteristicas intermedias entre lo urbano y lo rural. En estos
espacios se presentan elementos tanto propios de areas urbanas como de 4reas rurales, lo que da lugar a una
combinacidn de caracteristicas de ambas. (Davis, M. (2004). “Plantea de ciudades™)
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pueden generar procesos de resiliencia asociadas a politicas de desarrollo y las implicancias

que ¢€stas tienen en las percepciones espaciales en el &mbito cotidiano (Pizafia Vidal 2015).

En este sentido el desarrollo del territorio y sus procesos de transformacion se los puede
analizar desde dos formas: 1) como representacion inherente a los discursos del desarrollo, los
cuales influyen directamente en la reconfiguracion socio-espacial del lugar modificando
morfolégicamente del paisaje (planificacién y ordenamiento del territorio); 2) como espacio-
simbolico en el cual independientemente si se modifica el paisaje o no, reconfigura las
valoraciones y apreciaciones territoriales subjetivas de los individuos que lo viven y habitan

cotidianamente (Aliste y Urquiza s.f.).

La estrecha relacion entre desarrollo y territorio ha generado que las practicas discursivas del
primero incluido en planes, programas y estrategias politicas tengan un caracter de incidencia
sobre el segundo, al generar practicas socio-espaciales que quedan contenidas en improntas o
huellas territoriales, también conocidas como memorias espaciales (Aliste 2011). Y si bien
los efectos que provocan difieren entre un asentamiento originario y otro, no hay duda en las
presiones que los procesos socio-econdémicos ejercen sobre los atributos estructurales y
funcionales de un territorio (Sdnchez Zamora, Gallardo Cobos y Cefia Delgado 2016). En
algunos casos ha sido tal la presién generada, que han provocado la eliminacion del
asentamiento originario en las zonas urbanas, en otros casos se han generados procesos de
preparacion, resistencia y adaptacion. Todos estos fenémenos enmarcados en el ambito del

poder como configurador del espacio-tiempo (Avila 2010) (Mora 2002).

Las mutaciones espaciales son generadas por las actividades humanas sobre el territorio a lo
largo del tiempo; por lo cual una transformacion esta ligada a la relacion directa de espacio y
tiempo la cual es configurada en mayor o menor medida por los actores que tienen poder en
tomar decisiones de cambio (Morales Schechinger 2016). Mediante el discurso de un
ordenamiento territorial equilibrado y equitativo, ciertos actores capitalistas organizan el
espacio econémico, social y politico (Lacoste 1976) bajo la regulacién urbana estatal
(Abramo 2011). La regulacion urbana ha llevado a que se configure el territorio bajo ciertas

logicas capitalistas de mercado que conllevan a generar un valor del suelo (Cirio 2014).

La planificacién urbana es producto de una estrategia de corte dominante para producir,
mantener y reproducir un orden con tendencia capitalista del espacio, considerando
mecanismos estratégicos para validarse socialmente (Carmona Vanegas 2016). Las ciudades

que tienen a plantear estrategias con predominancia mercantilista, transforman los pueblos y
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ciudades en espacios disefiados para la reproduccion econdémica y la distribucion e
intercambio de mercancias, a partir de la implementacion de procesos que buscan el beneficio
econdémico en la ordenacion del territorio, convirtiendo a los sectores empresarial y financiero
en auténticos actores politicos y determinando que cualquier intervencion urbana tenga que
ser susceptible de reportar algun tipo de plusvalia (Alzamora Dominguez et al. 2016). Por lo
cual, estos actores bajo las ldgicas capitalistas de mercado mencionadas previamente tienen
un papel importante en la configuracion valorativa del suelo, la misma que sera analizada en

los siguientes parrafos.

La tierra a lo largo del tiempo se ha considerado como un medio de vida para la humanidad,
pero con el cambio de estilo de vida de las personas de nomadas a sedentarias, esta adquirié
un afén de ser poseida (Cassin 1982). Este proceso transitorio permitié la estructuracion
politica y econdmica de las regiones, lo cual da origen a la nocién de pertenencia geografica
lo que posteriormente sera delimitada en naciones (Etecé 2021). La nocién de pertenencia y el
deseo de posesion generd que el suelo sea considerado como un elemento de estatus, por lo
que en funcion de las cualidades favorables que presenta, es necesario asignarle un valor

(Martinez Aranda 2014).

El valor del suelo se establece en funcién al conjunto de cualidades, usos y simbolismos que
las personas perciben de un territorio, por lo que el precio es un factor importante en el valor
del suelo, pero no el determinante ya que, a mas del factor econdmico, influyen factores
ligados hacia el sentimiento de pertenencia de las personas por ese lugar (Macias 2020). Por
lo tanto, un predio presenta condiciones exdgenas y endégenas que lo hacen mas o menos

atractivo y generan determinada oportunidad de inversion (Safiudo 2020).

Esta logica de valoracion del suelo se asienta en un territorio el cual con mayor claridad y
diversidad se puede mostrar en la ciudad, la misma que genera incremento de precios en
predios mediante las condiciones generadas en su planificacion urbana e inversion publica
(Morales Schechinger 2016). La expansion continua ha generado multiples impactos en lo
social, economico y lo ambiental (Lara Pulido et al. 2017). Por lo cual, la intervencion estatal
o del gobierno local es fundamental para establecer los lineamientos base para que el rango de
variacion de precios no sea significativo y que todos los predios tengan las condiciones

adecuadas de habitabilidad o produccion.

La inversion publica anual en proyectos de infraestructura urbana aumenta el valor del suelo

puesto que brinda mejores condiciones de uso a este. Sin embargo, en algunas regiones, no
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existe o es deficiente la politica ptblica respecto a la recuperacion de plusvalias (Lincoln
Institute of Land Policy s.f.). Lo que conlleva a un enriquecimiento de ciertos ciudadanos sin
justa causa, al tiempo que incentiva la brecha de desigualdad territorial, provocando que
existan zonas en donde sea deficiente o nula la inversidn publica a realizarse por falta de

recursos econdmicos (Pérez Moreno 2020).

Por lo cual, el rol y la participacion del gobierno metropolitano o el estado en implementar
herramientas medibles de accion urbanistica en el ambito de la plusvalia del suelo, es un
instrumento legitimo en la recuperacion de ingresos publicos, los cuales permiten promover el
crecimiento y desarrollo urbanistico de los territorios (Garzon Zabala 2019) (Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda 2011). En base al marco legal, las administraciones
municipales pueden participar en las acciones urbanisticas que conlleven a determinar las
caracteristicas de clasificacion del suelo, su uso, densidad de ocupacion y planificacién de

inversion publica (Garzon Zabala 2019).

Sin embargo, el déficit de politicas publicas participativas para la recuperacion de plusvalia ha
mermado la formulacion de nuevos proyectos (Chiarella Quinhoes y Yakabi 2016), a la vez
que ha permitido que se genere inequidad y brechas de desigualdad, lo que ha fomentado un
mercado desequilibrado por la gran variaciéon de precios del suelo y ha incrementado la
informalidad (Pérez Moreno 2020). Para mitigar estos efectos, existe la necesidad de plantear
politicas del suelo, las cuales permitan desde el ambito legal, econdmico y social, identificar
las herramientas, planes, programas, proyectos y actores que generaran una planificacién

territorial sostenible, transparente y equitativa (Guardamagna y Reyes 2019).

Plantear politicas del suelo se ha convertido en un gran desafio en América Latina (Furtado
s.f.). Puesto que las mismas deben implementar mecanismos y herramientas apropiadas para
distribuir y mejorar la infraestructura publica, disminuir la informalidad, mejorar la
distribucion de inversion de presupuestos y la posibilidad de mejorar en la implementacion de
herramientas geo tecnolégicas que permitan evaluar y tomar decisiones de desarrollo (Erba

2013).

El territorio se conforma por predios privados y publicos, los cuales se regulan en funcion del
uso del suelo establecido por las politicas urbanas implementadas por los gobiernos locales
(Montaiia 2016). A medida que mejora las condiciones del entorno de un predio, aumenta su
costo y valor. Un aumento exagerado, puede conllevar al aumento de la migracion por parte

de las personas originarias del lugar debido al diferencial significativo que se presentaria entre
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los ingresos percibidos frente a los costos del uso predial del terreno, al igual que se generaria
un aumento de la informalidad (Erba 2013). Es por tal razén que las entidades territoriales, ya
sea estado o gobiernos locales como los municipios, gozan de la autonomia politica, fiscal y
administrativa para establecer normas y proyectos locales que permitan la participacion

comunitaria en la regulacion del territorio.

En algunos paises como Ecuador, existe la “Ley Organica de las Instituciones Publicas de
Pueblos Indigenas que se Autodefinen Como Nacionalidades de Raices Ancestrales” que
reconoce y garantiza el derecho originario de estos pueblos y comunidades a su héabitat y a la
propiedad colectiva de las tierras (Congreso Nacional del Ecuador 2007). En otros paises
como Colombia y México también se ha planteado leyes que regulan los asentamientos
ancestrales bajo la responsabilidad tanto de las comunidades como del municipio o estado

(Comision Interamericana de Derechos Humanos 2010).

Por lo cual se presentan dos caminos a seguir para los actores antes mencionados en el camino
de establecer las demarcaciones territoriales mediante la planeacion, ordenamiento y
regulacion de los asentamientos humanos en el territorio nacional (Congreso General de los
Estados Unidos Mexicanos 2016). Dejar que el mercado se autorregule y se genere un
desequilibrio que motive la informalidad y migracién; o intervenir en el mercado mediante

mecanismos de regulacion (Morales Schechinger 2016).

Por lo tanto, la regulacion de los asentamientos ancestrales puede ser responsabilidad tanto de
las comunidades como del municipio o estado, dependiendo del contexto y la legislacion de
cada pais. En algunos paises existen leyes que reconocen y garantizan el derecho de los
pueblos y comunidades indigenas a su habitat y a la propiedad colectiva de las tierras,
mientras que en otros se establece la concurrencia de diferentes niveles de gobierno para la
planeacidn, ordenacion y regulacion de los asentamientos humanos en el territorio nacional.
Siempre con el objetivo de promover el desarrollo local en equidad de derechos tanto

individuales como colectivos.

En la linea de la equidad e igualdad de forma de vida que promueve el bienestar social de las
personas en un territorio (Pradilla Cobos 2018) (Segovia 2016), otro concepto general que
involucra la presente investigacion es el derecho al territorio. Concepto surgido como el
reconocimiento y la proteccion de los derechos de las comunidades y grupos que habitan en

un territorio especifico (Wences y Montalvan 2022). Este derecho es fundamental para
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garantizar la soberania, la identidad cultural, y el bienestar de las poblaciones que tienen una

relacion historica y significativa con un territorio determinado (Mufioz de Bustillos 2014).

La reconstruccidn de etno-territorio, o re-territorializaciones, y transfiguraciones étnicas,
nacen como resultado de fuerzas que presionan sobre los asentamientos originarios, e influyen
en sus derechos territoriales (Fernandez Droguett 2017). En muchos casos la falta de equidad,
justicia e igualdad entre los diferentes gobiernos locales y nacionales genera una merma de
aprovechamiento de los recursos que presentan los territorios, lo cual conlleva a la pobreza,

marginacion y desigualdad (Acosta Maldonado y Acevedo 2021).

Los territorios de asentamientos originarios estdn acotados por significaciones ancestrales;
son espacios en los cuales se sobreponen formas y concepciones que se recrean
simbolicamente en donde deja de existir la concepcion de lo publico y lo privado para
conjugarse en un “nosotros”, es decir, por la definicion de pertenencia (Wences y Montalvan
2022). Todo ello articulado por concepciones culturales especificas. En este marco, una
caracteristica definitoria de los pueblos originarios que habitan la ciudad se vincula con el
derecho que tienen sobre el manejo de los recursos naturales como el agua, los bosques, la
propiedad de la tierra, etcétera, construyendo un lazo sociocultural con el territorio y los
recursos en él existentes, ya que con el paso del tiempo estos pueblos han perdido de manera

gradual el control sobre ellos (Portal 2013) (Sahagin y Reyes 2018).

A lo largo de esta seccion correspondiente a la discusion tebrica macro, se han revisado
ciertos conceptos generales que estan ligados a la presente investigacion, como son las
transformaciones territoriales del espacio generadas por las fluctuaciones del mercado del
suelo que han tenido mayor realce desde los afios setenta y que generan mutaciones a lo largo
del tiempo que llegan al cambio fisico y simbo6lico de los territorios en procesos de re-
territorializacion. El valor del suelo como aquel conjunto de cualidades, usos y simbolismos
que las personas perciben de un territorio y que deben estar regulados para evitar

desequilibrios territoriales que generen desigualdades.

Para poder generar ese equilibrio, se analiz6 las politicas del suelo en donde intervienen
actores como el Estado, el gobierno local y/o comunal y el sector privado en sus figuras como
los desarrolladores inmobiliarios y los asentamientos ancestrales que configuran el territorio

en funcion de su uso de suelo para el disfrute y desarrollo colectivo.

Finalmente, el derecho al territorio que permite generar apropiaciones de este y la

transformacion fisica / simbolica del espacio a lugar. Situacién que se ha visto mermada en
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determinados espacios por la explotacién de recursos naturales, culturales y sociales como
mercancias de negociacion que generan procesos especulativos (Llosa 2016). Lo que conlleva

a perder la relacion de habitat entre el ser humano y la naturaleza (Elorza y Mattioli 2020).
1.4. Discusién Teérica Meso

En esta seccidn se desarrolla los grandes conceptos que configuran la discusién tedrica
mediante el andlisis de las variables definidas en el problema de investigacién y que conllevan
a una causalidad. En funcion al concepto base analizado en la anterior seccion referente al
territorio, se determina que las reestructuraciones socio-econémicas generan procesos de
transformacioén socio-espacial. Pero estos procesos solo son posibles en un entorno de

estrecha relacion entre espacio-tiempo bajo un orden determinado por actores de poder.

Los territorios son fuentes de identidad social, pero los mismos no existen solos, sino que
estos estan conectados con otras fuentes de subsistencia (economicas, politicas) (Hoffmann y
Morales Gamboa 2018). En ese sentido se han identificado tres actores que intervienen en la
presente investigacion e interactiian en determinadas 4reas de la transformacion territorial. El
Estado / Gobierno Local en el marco regulador que establece 1a Politica Publica del territorio.
El sector inmobiliario mediante los desarrolladores privados que actiian en el marco
econdémico estableciendo la plusvalia del espacio geografico. Y los habitantes de los
asentamientos ancestrales que actian en el marco social como las personas que dan una
identidad del espacio ancestral y estan en constante disputa territorial por la permanencia de

sus territorios.

Desde las percepciones de experiencia vividas por la gente que habita en asentamientos
originarios tanto en zonas urbanas como en periféricas de la ciudad, las fluctuaciones del
mercado del suelo generados por factores hedoénicos han traido consigo procesos tendentes a
la reconfiguracion y re-significacion del paisaje y del lugar (Entrena Duran 2012). Para lo
cual desde un ambito tedrico se estudian conceptos planteados por (Hassik 2010, Entrena
Duran 2010, Vargas 2012, Navarro 2005, Mattos 2012) los cuales realizan un analisis de los
procesos de re-territorializacion generados por factores internos y externos a un territorio
especifico. Sin embargo, también se estudiara a més detalle este proceso examinando dos
posturas. Una postura que explora que los procesos de des-territorializacion y
territorializacion son concomitantes. Entre los autores que destacan en esta linea estan
(Deleuze y Guattari 1994, Herner 2009, Hernandez 2019, Harvey 1990). Y una segunda

postura en donde mencionan que, pese a que son procesos derivados desde un mismo analisis
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de transformaciones territoriales, no debe existir en todos los casos un proceso de
desterritorializacion para que existan procesos de territorializacion. Postura cuyo principal

autor es (Haesbaert 2011).

Los procesos de reterritorializacion de los asentamientos originarios son influenciados por
factores internos y externos, marcados principalmente por fendmenos que trae consigo la
globalizacion con gran predominancia en el &mbito econdémico. Por lo cual. se genera una
mirada desde el mercado del suelo y sus fluctuaciones de valor. En la variable independiente
se analizaran autores como (Schechinger 2016, Rojas 2012, Goytia 2012, Sabatini 1982,
Morales 2004, Darin Drabkin 1994, Galvaliz 2015)

1.4.1. Variable independiente: Fluctuaciones del mercado del suelo

Todos los paises latinoamericanos viven en mayor o menor medida profundas
transformaciones derivadas de los avances en procesos de reestructuracion socioeconémica y
de difusién y adopcién de nuevas politicas pliblicas delimitadas en un entorno marcado por el
comercio y la comunicacién como partes constitutivas del fenémeno de la globalizacion
(Mattos 2002). En la siguiente seccion se explicardn algunos conceptos y referencias que
ciertos autores postulan referente a las “Fluctuaciones del mercado del suelo”. De igual forma
se analiza como esta variable de investigacion, influye en las condiciones que identifican y

generan una cuantia valorada a un territorio.

El crecimiento econémico tiene la capacidad de transformar sociedades (Asociacion
Internacional de Fomento 2019). El aumento de la poblaciéon mundial y la alta demanda de
nuevos puestos de trabajo ante una escasa oferta conlleva a mayores indices de pobreza,
desigualdad y violencia (Sanchez Arza 2005). Por lo cual el Estado y las empresas estan en
constantes cambios para adaptarse a las recientes tendencias de la globalizacion y generar
nuevos puestos de trabajo tanto en los campos existentes como en la creacion de nuevas
oportunidades laborales en campos hasta ahora desconocidos en el ambito cientifico y
econémico (UNIR 2022) (World Economic Forum 2023).

La valoracion del capital experimenté mutaciones a lo largo del tiempo siendo estos mas
abruptos a partir del consumo en masa (fordismo) en donde la produccién en cadena y en
masa fueron la alternativa 6ptima para reducir costos de produccion (Abramo 2011). El
crecimiento de las ciudades al estilo anglosajon por la alta dependencia del automévil y la
disminucién del costo de la vivienda conllevé a habitar nuevos asentamientos rurales y

periféricos lo cual en muchos casos generd nuevas centralidades (Gaviria Gutiérrez 2009).
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Este “régimen de acumulacién” como bien lo denominada Abramo (2011) en su texto “La
regulacion urbana y el régimen urbano: la estructura urbana, su reproductibilidad y el capital”,
necesita una “regulacion urbana” que constituya las caracteristicas particulares que permitan

crear los mecanismos necesarios que garanticen su reproductibilidad.

Sin embargo, antes de ingresar a analizar los mecanismos que regulan el suelo, es necesario
explicar como se conforma el valor del suelo que intervienen en el mercado y generan las
variaciones de precios en el mismo. Para lo cual Basilio (2013) menciona que el valor de un
predio esta en la interrelacidn entre ubicacion, funcién y materialidad. ;Dénde esta ubicado el

predio?, ;Para qué sirve el mismo?, ;Qué tiene el predio?

La ubicacion entendida desde los factores de entorno que influyen en el deseo inmobiliario de
invertir en €1 (Alonso 1964) (O' Sullivan 2019). La funcidén que abarca las condiciones que
brinda ¢l predio para satisfacer las necesidades de sus propietarios y la materialidad como
aquella respuesta concreta que busca satisfacer fisicamente las condiciones planteadas en el
predio (Basilio 2013). Sin embargo, a mas de condiciones propias relacionadas al predio,
existen condiciones que valoran este y estan en funcion a la percepcion futura de bienestar
familiar como es el caso de seguridad, condiciones socioecondmicas del entorno, niveles de

educacion, entre otros (Quintana, Ojeda y Garcia 2018).

En el pensamiento econémico, el suelo es considerado una mercancia el cual adquiere su
valor por la interaccion entre la oferta y demanda (Rojas, y otros 1989). Sin embargo, para
(Topalov 1984) el suelo a diferencia de otras mercancias presenta caracteristicas particulares
puesto que el mismo no es reproducido socialmente con lo cual se pueda determinar su costo
de produccion y en donde la oferta determina su precio. Sino que, al contrario, es la demanda
la que regula los precios puesto que como se menciona previamente, estd en funcion del

potencial de intervencion que poseen las personas en el predio (Westreicher 2019).

De esta forma, el mercado de suelo es un mercado de activos en el cual su precio se conforma
en funcion de dos fundamentos: las rentas del suelo y la tasa de interés (Gasic Klett 2020). La
renta del suelo entendido como la rentabilidad o beneficios econémicos posibles de obtener
sobre el suelo en el cual se produce y la tasa de interés en funcién que el mercado
inmobiliario regula la demanda y no el proceso de produccion (Donoso 26). Es asi como
Knoll, Schularick y Steger (2014) explica que si la demanda es quien regula los precios de los
predios y su oportunidad de compra, la misma esta estrechamente relacionada a los ingresos

de la poblacion y su poder adquisitivo (Khan Academy s.f.).
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Al no ser considerado al suelo como un bien o servicio producido en serie, los mismos en
situaciones de recesion econdmica o inflacion a diferencia de otros productos, no disminuyen
su costo, sino que se estanca su precio hasta que exista un tiempo de crecimiento econdémico y
se pueda reactivar nuevamente el mercado inmobiliario hacia la alza (BBVA México s.f.). No
obstante se debe mencionar que generalmente los predios tienden a aumentar su valor con el
pasar del tiempo, pero esta no es una regla absoluta y las fluctuaciones en el mercado
inmobiliario pueden generar minusvalia en territorios especificos por factores econémicos,

politicos, sociales y ambientales (Lamadrid 2023).

Es importante entender el mercado de suelo urbano como un mercado complejo que involucra
multiples actores y factores, y que puede ser influenciado por politicas publicas y
regulaciones. Ademads, 1a especulacion y la demanda del suelo urbano son factores que pueden
influir en las fluctuaciones de precios del suelo (Sabatini 1982). Las fluctuaciones en el
mercado del suelo se generan por una serie continua de cambios en los precios y ratios
econdémicos a lo largo de un periodo de tiempo debido a diversas causas como: crecimiento
demografico, desarrollo urbano, infraestructura y servicios publicos, inversiones y
especulaciones, regulaciones/zonificaciones, ciclos econdmicos e inflacién (Milanesi 2014).
Estos cambios suelen ser impulsados en gran parte por factores externos de inversion y
crecimiento demografico o la interaccion de la oferta y demanda en la mayoria de los

mercados (Valenzuela, Carrera y Reina 2021).

Las fluctuaciones en el mercado del suelo pueden deberse a una variedad de factores. Algunos

de los principales incluyen:

1. Demanda y oferta: La demanda y oferta de propiedades influyen en los precios del
suelo. Si hay una alta demanda y una oferta limitada, los precios tienden a subir. Por el
contrario, si la oferta es alta y la demanda es baja, los precios pueden disminuir o
mantenerse en un estado de “letargo” (Eibenschtz Hartman 2016) (Urriza 2006)
(Smolka 2023) (Sabatini 1982).

2. Ciclos economicos: Los ciclos econdomicos, como recesiones o periodos de
crecimiento, pueden afectar los precios del suelo. Durante periodos de crecimiento
econdmico, la demanda de propiedades tiende a aumentar, lo que puede impulsar los
precios. En tiempos de recesion, la demanda puede disminuir, lo que puede llevar a
una caida en los precios (Sabatini 1982) (Giudice Baca 2010) (Singular Bank 2022)
(Gomez Betancourt 2008).
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3. Politicas gubernamentales: Las politicas gubernamentales, como regulaciones de
zonificacién, impuestos sobre la propiedad y programas de subsidios, pueden influir
en los precios del suelo. Cambios en estas politicas pueden tener un impacto
significativo en el mercado inmobiliario (Borrero 2016) (Borrero 2019) (Morales
Schechinger 2016) (Smolka y Mullahy 2010) (Jaramillo Gonzalez 2009).

4. Desarrollo urbano y planificacion: El desarrollo urbano planificado, la construccion
de infraestructura y el crecimiento de areas urbanas pueden afectar la demanda y los
precios del suelo en esas areas (Morales Schechinger 2016) (Smolka y Mullahy 2010).

5. Factores geogrdficos y ubicacion: La ubicacidn de una parcela de tierra en relacion
con servicios, comodidades, centros urbanos y otras atracciones puede influir en su
valor. Por ejemplo, la proximidad a transporte publico, escuelas, centros comerciales,
etc., puede aumentar el valor de una propiedad (Cortizo Pifian 2019) (Lever 2009)
(Humaran Nahed y Roca Cladera 2010) (Hurd 1904).

6. Cambios en la demografia: Cambios en la composicion demografica, como el
crecimiento poblacional, la migracion y los cambios en las preferencias de vivienda,
pueden afectar la demanda de tierras y propiedades (Sabatini 2000) (Lever y Figueroa
1989) (Loja Gémez 2010).

7. Condiciones del mercado crediticio: Las condiciones de los préstamos y tasas de
interés pueden influir en la capacidad de las personas para comprar propidades, lo que
a su vez puede afectar la demanda y los precios del suelo (Sabatini y Smolka 2001)
(Diaz Valencia 2011).

8. Eventos inesperados: Desastres naturales, eventos econémicos inesperados o crisis
pueden tener un impacto inmediato en el mercado del suelo (Diaz Valencia 2011)
(Comisién Economica para América Latina y el Caribe 2021) (Duarte, Klaus y Rios
Matute 2022) (Vivas Pacheco, Ipia Astudillo y Rodriguez Mariaca 2020).

En el escenario de los asentamientos ancestrales u originarios también se puede presentar una
serie de factores especificos que influyen en las fluctuaciones del precio del suelo en temas
como cambios en la demanda de tierras, presiones econdmicas, politicas y sociales, y la falta
de regularizacion de la tenencia de la tierra (Martinez Valle 2012). A continuacidn se presenta
algunos de los factores que pueden contribuir a estas fluctuaciones y que han sido abordados
por autores como (Chirif y Garcia Hierro 2007) (Comisién Econémica para América Latina y

el Caribe 2003) (Delen 2008) (Maldonado Gutiérrez 2009):
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Reconocimiento legal y titulacion de tierras: La falta de reconocimiento legal y la
ausencia de titulos de propiedad claros pueden generar incertidumbre en el mercado de
tierras en estos territorios ancestrales. La titulacion de tierres puede ser un factor
crucial para estabilizar los precios.

Presion de desarrollo exerno: La presion de desarrollo proveniente de actividades
como la agricultura comercial, 1a mineria o la construcciéon de infraestructuras puede
aumentar la demanda de tierras en asentamientos ancestrales, lo que puede conducir a
un aumento en los precios.

Conflictos territoriales: Los conflictos territoriales con actores externos, como
empresas o gobiernos, pueden tener un impacto significativo en los precios del suelo,
La incertidumbre y la posibilidad de desplazamiento pueden afectar la percepcion del
valor de la tierra.

Cambios en las politicas gubernamentales: Cambios en las politicas gubernamentales
relacionadas con la propiedad y el uso de la tierra en areas ancestrales pueden tener un
efecto directo en los precios del suelo.

Valor cultural y espiritual: La importancia cultural y espiritual de la tierra en
asentamientos ancestrales puede influir en su valoracion. Los aspectos simbdlicos y la
conexion emocional con la tierra pueden ser consideraciones importantes en la
determinacion de precios.

Condiciones socioeconomicas de la comunidad: Factores como el acceso a servicios
basicos, la educacion, el empleo y la infraestructura pueden influir en la percepcion de
valor de la tierra y, por lo tanto, en sus precios.

Presion demogridfica y crecimiento poblacional: A medida que las poblaciones
crecen, la demanda de tierras en asentamientos ancestrales también puede aumentar, lo
que puede impactar los precios.

Acceso a recursos naturales: La disponibilidad y el acceso a recursos naturales, como
agua, bosques y areas de cultivo, pueden ser un factor importante en la valoraciéon y

fluctuaciones del precio.

Como sintesis de la presente seccién se menciona que la influencia de las transformaciones

socioecondmicas y las politicas ptblicas en los paises latinoamericanos en un contexto de

globalizacion genera fluctuaciones en el mercado del suelo como un elemento importante a

ser coniderado en la dindmica urbana. Se destaca que el crecimiento econémico puede tener

un impacto significativo en la sociedad, generando pobreza, desigualdad y violencia debido a
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la creciente demanda de empleo. El mercado de suelo se considera un mercado de activos
influido por las rentas del suelo y la tasa de interés, en donde la demanda del suelo esta
estrechamente relacionada con los ingresos de la poblacidon. También se subraya que el suelo
urbano es un mercado complejo afectado por miltiples factores, como politicos, especulacion

y demanda, infraestructura existente en la zona, regulaciones, inflacion, entre otros.

Ademas se menciona que a diferencia de otros productos, el costo del suelo no disminuye
durante las recesiones econdémicas o la inflacidn, sino que su precio tiende a estancarse hasta
que se produce un periodo de crecimiento econdmico. Se enfatiza en la importancia de contar
con mecanismos de crecimiento urbano controlado en el cual intervienen varios actores de

poder.

En el contexto de los asentamientos ancestrales u originarios, se identifican diversos factores
especificos que ejercen influencia en las variaciones de los precios del suelo. Estos factores
abarcan desde el reconocimiento legal y la titulacion de tierras, que pueden reducir la
incertidumbre en el mercado, hasta la presion de desarrollo externo, que resulta de actividades
como la agricultura comercial, la mineria o la construccion de infraestructuras y que
incrementa la demanda de tierras, elevando asi los precios. Ademas, los conflictos territoriales
con actores externos, los cambios en las politicas gubernamentales relacionadas con la
propiedad y el uso de la tierra, el valor cultural y espiritual de la tierra, las condiciones
socioecondmicas de la comunidad, la presiéon demografica y el acceso a recursos naturales
también emergen como factores de importancia en la valoracién y las fluctuaciones de precios

en estos asentamientos.
1.4.2. Variable dependiente: Re-territorializacion de los asentamientos originarios

En América Latina se han generado procesos importantes e inéditos de re-territorializacion
provocados por el fenémeno de la globalizacion, los cuales generan efectos relevantes sobre
la naturaleza y los sentidos de los movimientos sociales y culturales, asi como sobre la lucha
democratica de los pueblos (Martins 2009). Los efectos provocados por las nuevas tendencias
econoémicas han generado desplazamientos identitarios por las movilizaciones colectivas, lo
que ha reestructurado los poderes locales (Martins 2009). La siguiente seccion analiza la
variable dependiente la cual hace referencia a la “Re-territorializacion de los asentamientos
originarios”, para lo cual se revisara el marco tedrico de re-territorializacion, asi como los
procesos transformadores de este en los asentamientos originarios ya sean estos en zonas

urbanas o en zonas periféricas de la ciudad.
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En esta seccidn se hara una breve explicacidn de tres conceptos complementarios entre si que
permiten analizar de forma mas organica el concepto a ser estudiado en la variable
dependiente. Los conceptos territorializacion, des-territorializacion y re-territorializacién son
términos que para algunos autores van concatenados entre si para entender las
transformaciones socio-territoriales. En cambio, existe la postura de otros autores que
mencionan la existencia de un proceso de cambio sin la necesidad de que exista
necesariamente un proceso previo marcado por la eliminacién o erradicacion de los
simbolismos culturales y/o sociales; es decir, puede existir re-territorializacion sin
necesariamente existir procesos de des-territorializacion absoluta, lo que Deleuze y Guattari

(1985) lo denominaran como la desterritorializacion relativa.

La territorializacion es un proceso en constante cambio debido a que se soporta en la relacion
espacio-tiempo (Castafio Aguirre et al. 2021) (Giddens 1984), en el cual un individuo,
sociedad o comunidad se vincula y genera lazos de apropiacion con un lugar fisico (Lépez y
Figueroa 2013), lo que implica la creaciéon de una identidad territorial, la definicion de limites
y fronteras, y puede ser influenciada por factores culturales, politicos, econdmicos y sociales
(Tobasura Morales et al. 2018). Se trata de un proceso de dominio politico-econémico o de
procesos de apropiacion simboélica-cultural de un espacio por parte de un grupo humano que
se manifiesta de manera inmaterial, pero cobra relevancia cuando un individuo se identifica
con el territorio y reconoce su pertenencia en términos politicos, econémicos, sociales,

historicos o culturales (Zapata 2008).

Para R. Haesbaert (2011), la territorializacion implica la creacioén y generacion de nuevos
lazos sociales y puntos de encuentro en la convicencia. Lopez y Figueroa (2013) analiza a la
territorializacién desde el punto de vista simboélico y menciona a este proceso como la
implicancia en un vinculo entre sujeto, comunidad o grupo social con su tierra; sin embargo,
este vinculo es dinamico puesto que se encuentra en constante proceso de generacion,
regeneracion, transformacion y desaparicion (Castafio Aguirre et al. 2021). Para que exista
territorializacion, debe generarse el reconocimiento de pertenencia o identificacion del ser

humano con el territorio (Lopez y Figueroa 2013).

En consonancia con lo previamente expuesto, es importante destacar que el espacio se
configura de manera social a través de las interacciones y las formas en que un grupo social
particular se relaciona con el entorno en un contexto geografico y temporal especifico.
Durante dicho proceso de configuracién, surgen interacciones que pueden ser caracterizadas

por la coexistencia armoniosa o por conflictos adversos, lo que a su vez posibilita la
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formacidn de afinidades hacia un lugar, asi como sentimientos de atraccidon o rechazo hacia él,

conocidos respectivamente como topofilias y topofobias (Lopez y Figueroa 2013).

La topofilia y 1a topofobia son términos que se emplean para describir la conexion emocional
que las personas establecen con los entornos y lugares circundantes (Medel y Montre 2018).
Topofilia se refiere al afecto que las personas experimentan hacia un espacio especifico,
siendo este sentimiento suscitado por diversos elementos tales como la historia, la cultura, la
naturaleza y las interacciones sociales (Yory 2017). En cambio, la topofobia se denota al
miedo o repulsién que las personas experimentan en relacion con un lugar o espacio
particular, siendo este sentimiento originario por factores como la violencia, la inseguridad, la
contaminacién y la degradacion del entorno (Camacho 2018) (Fioravante, Cepeda Sanchez y
Martins 2019).

Una de las aportaciones fundamentales de la teoria de la topofilia radica en subrayar la
dindmica conexion que existe entre el espacio fisico y los individuos. El espacio no se limita a
ser simplemente un contenedor pasivo de interacciones sociales ni un lienzo en blanco a la
espera de ser impregnado con las emociones humanas, sino que desempefia un papel activo al
determinar y condicionar las formas en que las personas se relacionan con el mundo que les
rodea. Surge asi una continua tension entre los individuos y el entorno, en la que los sujetos, a
través de su vida cotidiana, influyen en la configuracion del lugar, al mismo tiempo que son

moldeados por ¢l en un proceso reciproco (Castafio Aguirre et al. 2021).

Al abordar la cuestion de las construcciones identitarias en contextos territoriales, es comin
encontrarse con el término “territorialidades™, el cual se inserta en un marco de dinamicas que
involucran disputas y conflictos, acuerdos y desacuerdos, asi como el reconocimiento mutuo y
la autoafirmacion. Estas dinamicas propician la proximidad o la distancia entre individuos o

grupos de individuos ( Diaz 2015).

En funcion de la perspectiva de Monnet (2013), en las reflexiones acerca del territorio, se
introduce el concepto de un sistema socio territorial, donde se destaca la triada compuesta por
territorio, territorialidad y territorializacion. Esta concepcion adopta una mirada socio céntrica
que redefine la nocidn de territorio, transcendiendo su consideracién como un mero espacio

fisico para conceptualizarlo como un sistema de producciéon por parte de la humanidad.
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Esquema 1.1 Triada conceptual de territorio, territorialidad y territorializacion

Fuente: Ockham (2021)
Nota: La informacion se elabora a partir de los conceptos de Monnet, 2013.

Las relaciones territorio - individuo se encuentran en constantes procesos de cambio,
regeneracion, transformacién y eventual desaparicion, lo que da lugar a una relacién
dialéctica entre los fendmenos de desterritorializacion y reterritorializacion. Esto se manifiesta
claramente en situaciones como la movilidad humana, donde, por un lado, implica la partida y
el abandono de un lugar de origen; pero, por otro, conlleva la llegada y un nuevo proceso de

apropiacion en el territorio recepctor.

Para algunos autores, la des-territorializacién y la re-territorializacion son procesos que estan
estrechamente relacionados y que deben ser pensados como concomitantes (Hemer 2009). La
des-territorializacion implica la pérdida de la relacién entre las personas y un territorio
determinado, mientras que la re-territorializacion implica el establecimiento de una nueva
relacion con este territorio después de haber experimentado un proceso de des-
territorializacion (Haesbaert 2011). Por lo cual, una vez analizado lo que es territorializacién,

se procede a continuacion a analizar el concepto tedrico de des-territorializacion.

La des-territorializacion es el proceso mediante el cual las personas pierden su relacién con un
territorio determinado, lo que implica la pérdida de una identidad territorial y la desaparicion
de limites y fronteras. Este proceso puede ser causado por factores como la migracién, la
globalizacion, la guerra y la degradacion ambiental (Hemer 2009).

Para Hiemaux y Linddn (2004) la des-territorializacion esta presente en la construccion
inconclusa de determinado sector, como lugar que permite el desarrollo de las personas. De

igual forma, también interviene el arraigo hacia un territorio puesto que es un ocupante solo



del presente, el cual no es originario del sitio. Nunca llega a constituirse realmente como un
habitante del sitio (Linddn 2002). Para este tipo de habitantes desterritorializados; la casa, el
barrio y su entorno en ¢l cual habitan aparece como un espacio homogéneo el cual no llega a
categoria de lugar puesto que existe una falta de historia con el lugar, por la carencia de
apego y arraigo por el territorio. No hay un vinculo afectivo e indentitario. Es un mero
ocupante del espacio, esta ahi ocupando un espacio mas no pertenece al lugar, ni quiere serlo

(Hiernaux y Lind6n 2004).

En un sentido mas amplio, la des-territorializacion puede ser vista como un proceso de
cambio y transformacion que afecta a las relaciones sociales, econémicas y culturales dentro
de un territorio especifico. Este proceso puede llevar a una sensacion de desorientacion o
desarraigo para las personas afectadas, ya que sus conexiones tradicionales con el lugar y la

comunidad pueden verse alteradas o incluso eliminadas (Cardona Grisales 2020).

Deleuze y Guattari (1985) proporcionan una hoja de ruta para el analisis de este fendmeno, en
la cual se distingue la existencia de dos estados fundamentales. En primer lugar, se hace
referencia a un estado de “des-territorializacion relativa”, caracterizado por la posibilidad de
revertir el proceso y dar paso a acciones que transformen y se adapten a los simbolismos
culturales de la sociedad actual. En contraste, el segundo estado se denomina “des-
territorializacion absoluta” y se asemeja a la nocién de un agujero negro sin salida o una
auténtica catastrofe que presenta condiciones irrevercibles para plantear soluciones y en

donde los procesos migratorios y de abandono de territorio son muy evidentes.

La des-territorializacion y la re-territorializacién consisten en el modo de apropiacion y
desapropiacion del espacio por un grupo social en determinado periodo de tiempo (Beratin
Chaca y Beratin Chaca 2004). Es importante destacar que la des-territorializacidon no siempre
es un proceso negativo. En algunos casos, puede abrir nuevas oportunidades para la
innovacion y el cambio, permitiendo a las personas y comunidades adaptarse y responder a
nuevas circunstancias o desafios. Sin embargo, también puede llevar a conflictos y tensiones,
especialmente cuando las personas o grupos se sienten amenazados por los cambios en su

entorno.

Por lo tanto, la des-territorializacion y la re-territorializaciéon pueden verse como dos lados de
la misma moneda: ambos son procesos de cambio y transformacién que afectan a las
relaciones dentro de un territorio especifico. Sin embargo, mientras que la des-

territorializacién implica una pérdida parcial o total de simbolismos socio-culturales o
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alteraciones de las conexiones tradicionales con un lugar o comunidad, la re-territorializacion
implica la formacion de nuevas conexiones o la transformacién de las préacticas cotidianas en

respuesta a estos cambios (Naranjo Cardenas 2014) (Martinez Godoy 2020).

Para R. Haesbaert (2011) la re-territorializacion es el producto de un proceso previo de des-
territorializacion en donde se han generado procesos migratorios puesto que existe un
desplazamiento humano provocado por la destruccion de viejas formas productivas
(Echeverria y Rincén 2000).

El término re-territorializacion ha tomado relevancia en los Gltimos afios y autores como
Martins (2009), Hiemaux y Lindon (2004) y Duréan (2012) lo relacionan a aquellos procesos
migratorios de la poblacion hacia nuevos territorios lo cual provoca el surgimiento de nuevas

I6gicas territoriales (Rios Soto 2021).

En base a los mencionado previamente Entrena Duran (2012) define a la re-territorializacion

de la siguiente forma:

Proceso o conjunto de procesos tendentes a la reconfiguracion y la re significacion socio-
econdmica, politico-institucional y simbolico-cultural de un determinado territorio; es decir, a
su reconstruccion o reestructuracion como un nuevo escenario social, ya sea por accién de una

poblacion nueva o por efecto de algiin cambio en la estructura social de sus habitantes.

Por otra parte, Martins (2009) lo define como el surgimiento de nuevas identidades sociales y
culturales y de nuevas modalidades de conflictos y luchas en un contexto de incertidumbres
historicas y politicas. Cuando se genera reestructuracion del vinculo entre territorio y
habitantes de ese lugar se habla de re-territorializacion (Hiemaux y Lindon 2004). Estos
procesos se presentan en funcion del apego o vinculo que los pobladores de determinado
territorio tienen con el suelo en donde habitan, el cual genera significados del espacio
producidos en las disputas, acuerdos, estipulaciones y resistencias propias de la vida cotidiana
(Pelli 2020).

Al estar directamente ligado al concepto de territorializacion es importante mencionar que
para que se pueda generar un proceso de re-territorializacion debe existir un dominio
(econdmico, politico y administrativo) asi como una apropiacion (simbdlica y cultural) de los

espacios generados por los habitantes del lugar (Sosa Velasquez 2012).



En la re-territorializacion se establece una nueva o modificada relacién entre la persona con
un territorio determinado después de haber experimentado un proceso de des-
territorializacion. La des-territorializacidn, por su parte, implica la pérdida de la relacion entre
las personas y un territorio determinado en el caso de una des-territorializacion absoluta. Pero
en procesos de des-territorializacion relativa pueden referirse a la pérdida de territorio y a las
luchas de poder que resultan en la ruptura de la relacion con la historia y 1a memoria de los

lugares.

En base a los conceptos analizados previamente, se puede sintetizar los mismos que en el
contexto de los asentamientos originarios o ancestrales en América Latina, la des-
territorializacion ha sido causada por factores como la migracion, la globalizacion, la
explotacion de recursos naturales y la degradacion ambiental (Herner 2009) (Martins 2009).
La des-territorializacién ha tenido consecuencias para los asentamientos ancestrales, como la

pérdida de su cultura, su identidad y su forma de vida (Haesbaert 2011) (Martins 2009).

Por otro lado, la re-territorializacion implica el establecimiento de una nueva relacion con el
territorio después de haber experimentado un proceso de des-territorializacion (Herner 2009)
(Haesbaert 2011). En el caso de los pueblos ancestrales, la re-territorializacion implica la
lucha por el reconocimiento de sus derechos territoriales y la recuperacion de su cultura y su
identidad (Olaya Amézquita 2009).

Estos procesos pueden tener un impacto significativo en los asentamientos ancestrales, ya que
pueden alterar las conexiones tradicionales con el lugar y la comunidad, llevando a una
sensacion de desarraigo para las personas afectadas (Pérez Porto y Gardey 2018). Sin
embargo, también pueden abrir nuevas oportunidades para la innovacién y el cambio,
permitiendo a las comunidades adaptarse y responder a nuevas circunstancias o desafios
(Cardona Grisales 2020).

La globalizacion ha provocado un importante ¢ inédito proceso de re-territorializacion en
América Latina, con efectos relevantes sobre la naturaleza y los sentidos de los movimientos
sociales y culturales, asi como sobre la lucha democratica. Este proceso de re-
territorializacién se manifiesta en el surgimiento de nuevas identidades sociales y culturales y
de nuevas modalidades de conflictos y luchas en un contexto de incertidumbres historicas y

politicas.

La re-territorializacion puede permitir la emergencia de nuevas identidades sociales y

culturales y de nuevos movimientos sociales y culturales que buscan la reivindicacion de los
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derechos territoriales y culturales de los pueblos ancestrales (Herner 2009). Esto puede incluir
la aparicion de nuevos conflictos y tensiones entre los pueblos indigenas y los nuevos grupos
de personas que se establecen en los espacios originarios (Martins 2009). De igual forma
estos procesos transformadores permiten la reconstruccion de las relaciones sociales y
comunitarias. Esto puede incluir la promocién de la participaciéon comunitaria en la toma de

decisiones y la promocion de la justicia social y la equidad (Cardona Grisales 2020).

A pesar de que los procesos de des-territorializacion y re-territorializacion pueden generar
impactos adversos en los territorios de asentamientos ancestrales debido a la globalizacion,
también pueden ofrecer condiciones propicias. La re-territorializacion posibilita el
surgimiento de nuevas identidades socio-culturales y movimientos sociales que buscan la
reivindicacion de los derechos territoriales y culturales de los pueblos ancestrales, asi como la
reconstruccion de las relaciones sociales y comunitarias. Estos procesos se configuran como
reconstrucciones territoriales basadas en las relaciones simboélico-culturales de los habitantes
de un espacio determinado. El presente estudio propone analizar estos cambios desde dos
enfoques interconectados: el enfoque territorial, considerando la reconfiguracion del paisaje y
cambios econdmicos internos, y el enfoque social, abordando la re significacion del lugar en

términos politico-institucionales y simbolico-culturales.
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1.6. Discusion Teorica Micro

En esta seccidn de la presente investigacion se emprende un andlisis exhaustivo de las
dimensiones y sub dimensiones, que constituyen la esencia de la estructura de la base tedrica.
Aqui se busca profundizar y operacionalizar la pregunta de investigacion, desglosandola en
argumentos y desarrollando las distintas variables. La desagregacién de la pregunta en
variables conduce a una posterior descomposicién en dimensiones, las cuales, a su vez, se
subdividen en sub dimensiones. Estas iltimas mantienen a lo largo del anélisis su caracter

conceptual o tedrico, respaldandose en fuentes bibliograficas.

Con el propdsito de fortalecer el marco tedrico presentado, se ha incorporado, mediante la
recopilacion de informacién (Fernandes 2022), 1a formulacion de indicadores en las sub
dimensiones. Estos indicadores, delineados con caracteristicas especificas y medibles (ONU
Mujeres 2010), juegan un papel crucial en la operacionalizacion de las variables. En la
seccion de anexo metodoldgico se proporcionara una explicacion detallada del proceso
seguido para su formulacién, los objetivos planteados con cada indicador y la unidad de

medida asociada a su cuantificacion.

Como se ha sefialado en secciones anteriores, los procesos de fluctuaciones en el mercado del
suelo se originan en un entorno de reestructuraciéon socioecondémica, con la participacion del
Estado o Gobierno Local, el sector inmobiliario y los comerciantes de tierras, asi como los
asentamientos originarios o ancestrales, que estan intrinsecamente vinculados al aspecto
social y simbolico. Los dos primeros desde una influencia exterior-interior y el ultimo actor
con un poder de accion desde el interior hacia el exterior. En consonancia con estos tres
actores, se han delineado tres dimensiones de estudio que contribuyen a las fluctuaciones en

el mercado del suelo.

La dimension de "Politica Pablica del Territorio" se centra en ¢l estudio del Estado o
Gobierno Local como el ente “regulador”, mientras que la dimensién de "Plusvalia del
Espacio Geografico" aborda la influencia directa del sector inmobiliario en la fluctuacion del
mercado del suelo como el actor “econémico”. Por otro lado, los asentamientos ancestrales,
actores “sociales” que otorgan simbolismo al arraigo del lugar, se exploran desde la

dimensién de "Identidad del Espacio Ancestral".

La intervencion de los tres actores en sus respectivas esferas de accion ha dado lugar a tres
dimensiones que inducen un dinamismo transformador en el ambito socio espacial. A partir

del analisis tedrico a niveles macro y meso, se ha constatado que la re-territorializacion de los
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asentamientos originarios se manifiesta en aspectos tangibles e intangibles. Los cambios en el
territorio y en lo simbdlico derivan de procesos examinados en los 4mbitos social, econdémico
y regulatorio, mediados por la participacion de los actores previamente mencionados. Estas

transformaciones, profundizadas desde una perspectiva académica, ilustran la complejidad de

la reconfiguracion territorial en sus diversas manifestaciones fisicas y simbolicas.

La intervencion de estos actores en un mercado fluctuante del suelo genera procesos de re-
territorializacion, enmarcados tanto desde el espacio y territorio, a través de la dimension de
"Reconfiguracion del paisaje”, como desde el ambito social y simboélico, mediante la

dimensioén de "Re significacion del lugar”.

A cada una de estas dimensiones de estudio se le ha asignado sub dimensiones de andlisis,
concebidas desde una perspectiva metodologica que establece relaciones de causa en el
ambito de la variable independiente. En su conjunto, estas sub dimensiones constituyen la

causalidad de lo que se explorara en la variable dependiente como efecto o consecuencia.
1.6.1. Dimensiones y sub dimensiones de analisis de 1a variable independiente
Politica Pablica del Territorio

A esta dimension también se la puede denominar “Politica Publica del Valor del Suelo”
puesto que analiza las estrategias y acciones gubernamentales destinadas a regular y gestionar
el uso del suelo, asi como a influir en la determinacion y distribucion del valor de las
propiedades y terrenos en un territorio especifico ya sea con tendencia de revalorizacioén o con

tendencias de desvalorizacion.

En una primera fase, se abordaran las motivaciones que dan origen a la formulacion de
politicas publicas en un territorio especifico. Este analisis se articulara con una exploracion
contextual enmarcada tebricamente para esclarecer el significado integral de las politicas
publicas. La investigacion se adentrara posteriormente en los lineamientos que abarcan las
politicas publicas, dirigiendo su atencion de manera mas especifica hacia la valorizacion del
territorio. Para llevar a cabo este enfoque, se examinaran las contribuciones de autores como
(Morales Schechinger 2016); (Delgado Godoy 2009) ; (Borrero y Rojas Ruiz 2020) ; (Borrero
2016). Como fundamento de los conceptos planteados en esta dimensidn, se procedera a
analizar dos sub dimensiones: "Instrumentos de Planificacién Territorial", que abordara las
estrategias propuestas por las instituciones gubernamentales para regular y gestionar el uso

del suelo, y la sub dimension de "Valorizacion Econdmica del Suelo", que explorara las
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estrategias de las politicas publicas territoriales desde una perspectiva econémica. En esta

linea planteada se llevara la presente seccidon que a continuacion se desarolla.

Los entornos urbanos y rurales se configuran como espacios complejos en los que se
manifiestan diversas dindmicas espaciales, recientemente exacerbadas como resultado de la
globalizacién y el auge de las politicas neoliberales (Marengo y Fali 2004). Los cambios
ocurridos recientemente en el territorio, en muchos casos de manera no planificada o
anticipada, han propiciado un replanteamiento més detallado en la concepcion del suelo,
abordado por algunos autores bajo el término de "planeamiento territorial" (Pradilla Cobos
1997). En este contexto, se hace imperativa la necesidad de implementar estrategias y
herramientas que permitan regular y controlar el crecimiento urbano, una demanda ineludible

ante las dinamicas complejas generadas por los procesos de la globalizacion.

Las sociedades han experimentado la vulneracion de derechos a un trato justo y equitativo al
igual que ha existido una vulneracion hacia la naturaleza como consecuencia de decisiones
econdémicas no socializadas (Goémez Lee 2008). Por lo cual las dindmicas territoriales
influyen en el crecimiento de las ciudades (Araneda y Sierra 2013) desde el desarrollo
econdmico y la configuracion del lugar, condicionando la densidad e intensidad de los
vinculos rurales-urbanos y los tejidos territoriales (Hinojosa, y otros 2011) (Lotero Contreras
2022). Ademas, estos procesos dinamicos, permiten comprender de manera mas detallada las
actividades e interrelacion existente en la expansion de las ciudades (Feria Toribio 2010). En
estos escenarios de transformaciones territoriales, las diferentes escalas de gobierno cumplen
roles importantes como impulsores de desarrollo que buscan suplir las necesidades y
problematicas en forma equilibrada de toda la poblacion en un espacio sin importar los

niveles socioecondmicos (Marengo y Falu 2004).

Las politicas publicas son concebidas como el conjunto de instrumentos desarrollados por el
estado central o los gobiernos locales, en ciertas ocasiones con la participacion de la sociedad
civil que buscan solucionar ciertos problemas o atender las necesidades planteadas por la
sociedad (Méndez s.f.). Para que exista una propuesta de politica publica debe existir un
problema publico, ¢l cual mediante ciertos mecanismos apropiados transforma la situacion
presente del estado inicial (Ruiz Lopez y Cadénas Ayala 2009). Por lo cual, en este ambito se
debe plantear un conjunto de iniciativas, alternativas, decisiones y acciones del régimen

politico para solventar o aminorar la problemaética (Salazar Vargas 2012).
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Cada politica publica busca solucionar una o varias aristas que se presentan de un problema,
por lo cual deben existir actores especificos y claves que intervienen de acuerdo con las
competencias que se establecen en el marco legal y la fase en la cual se encuentra el proceso
(Rivera 2019). Los actores tanto piblicos como privados deben implementar estrategias que
busquen incidir en la problematica (Fuenmayor 2017). El enfoque que se proponga afectara el
resultado, si el enfoque o las estrategias planteadas son carentes o inadecuadas, las mismas no
solucionaréan el problema y tampoco alcanzaran las metasplanificadas (Velasquez Gavilanes

2009) (Bozzano 2009).

Entre los roles que cumplen los gobiernos locales en sus diferentes niveles esta la elaboracion
de politicas publicas las cuales son un conjunto de objetivos, decisiones y acciones que se
llevan a cabo en miras de solucionar uno o varios problemas que son prioritarios para los
ciudadanos (Delgado Godoy 2009) (Lahera 2004). Estas decisiones son tomadas
generalmente por actores gubernamentales en miras de satisfacer necesidades de los actores
sociales (Allison 1992). Estas acciones tomadas por decidores de politicas piblicas son
llevadas a cabo mediante el uso de “instrumentos” (Lahera 2004). Cada instrumento conlleva
a alcanzar un objetivo planteado lo cual permita generar estrategias concretas de la politica

(Velasco 2007) (Bozzano 2009).

Para que sea eficiente la implementacion de politicas publicas, las mismas deben pasar por
varias etapas que configuran un ciclo (SENPLADES 2009) (Colegio de México A.C. 2020).
El ciclo esta conformado por una etapa de inicio que por lo general es de evaluacion o
definicion del problema y culmina con una etapa de retroalimentacioén. Sin embargo, algunas
veces los ciclos permiten abrir nuevos procesos de politicas publicas puesto que en el
desarrollo se pueden plantear o encontrar nuevos problemas o necesidades a ser satisfechas
(Delgado Godoy 2009).

Cada etapa en el ciclo de politica publica contiene herramientas e instrumentos medibles de
desarrollo que permitira alcanzar una meta dentro del objetivo planteado (Cruz Rubio 2014).
Para buscar la eficiencia en alcanzar las metas planteadas, las politicas publicas se conciben a
partir de las etapas de problematizacion, diagnostico, formulacion, ejecucion y evaluacién
(SENPLADES 2009).

La problematizacion se refiere a la identificacion de los problemas ptblicos que requieren la
atencion del Estado. El diagnostico implica la identificacion de las causas y consecuencias de

los problemas publicos, asi como la identificacion de las posibles soluciones. La formulacion
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se refiere a la definicién de los objetivos, estrategias y acciones que se llevarén a cabo para

abordar los problemas publicos identificados. La ejecucion implica la puesta en marcha de las

acciones establecidas en la fase de formulacién con la finalidad de alcanzar los objetivos de la

politica. La evaluacidn se refiere a la comparacidn de las decisiones y acciones tomadas frente

a los resultados obtenidos, con el objetivo de identificar los logros y las areas de mejora (Diaz

1998).

Tabla 1.1 Etapas del ciclo de Politicas Publicas

Problematizacion

Diagnostico

Formulacion

Ejecucion

Evaluacién

Se trata de situaciones que desencadenan consecuencias desfavorables o
perjudiciales en una comunidad. Para que sea identificado como un problema,
debe ser compartido y discutido con los miembros de la sociedad afectada en
un area geografica especifica. Una vez que se reconoce como un problema, la
cuestion asciende a un nivel gubernamental que posea las competencias legales
necesarias para implementar herramientas adecuadas con el fin de atenuar o
eliminar dicha problemética.

Cuando el problema ha alcanzado los niveles gubernamentales con capacidad
de toma de decisiones y estos estan de acuerdo en intervenir, se formula de
manera general un esbozo inicial de las posibles alternativas destinadas a
reducir o mitigar el problema. Esto se lleva a cabo a través del registro de
datos, trabajo de campo, obtencion de estadisticas y otros insumos derivados
de esta fase experimental.

Durante este periodo, se elabora un plan de accion basado en la informacion
previamente recopilada en la fase de diagnostico. En este proceso, se formulan
instrumentos que se ajusten de manera Gptima a los objetivos, capacidades y
recursos del gobierno encargado de promover la politica publica. Es esencial
que dicha politica publica esté vinculada a metas alcanzables y que estas
cuenten con el respaldo financiero necesario para su efectiva implementacion.

Etapa mediante el cual se construye en territorio las acciones establecidas en
los instrumentos cuyo objetivo es alcanzar las metas propuestas en la politica
planteada.

Etapa en la cual se analiza'y compara los instrumentos y estrategias planteadas
frente a los resultados obtenidos. Se analiza si las metas propuestas han sido
alcanzadas.

Fuente: Franco Corzo (2021)

Las tres primeras etapas estdn enmarcadas en el &mbito de la planificacion, mientras las dos

Gltimas desde la intervencidn directa en territorio. Por lo cual se ha planteado la sub

dimension de “Instrumentos de Planificacidn Territorial” desde la l6gica de planificacion y

como prioritaria antes de iniciar un proceso de implementacion. La sub dimension

“Valoracién econdémica del suelo” se plantea desde el aspecto tangible de territorio como la

consecuencia o resultado causal de la primera sub dimensidn propuesta.



Después de una inmersion en el marco conceptual que define y describe el ciclo de las
politicas publicas, el enfoque se dirigird ahora hacia las politicas pablicas del territorio,
centrandose especialmente en los procesos de formacion de precios del suelo urbano.
Ademas, se exploraran los mecanismos destinados a recuperar para las arcas publicas una
porcion de la valorizacion inmobiliaria que no se atribuye al esfuerzo del propietario, con el

fin de financiar el desarrollo urbano (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda 2011).

Las politicas publicas del territorio en el &mbito de la valorizacion del suelo se centran en
estrategias gubernamentales destinadas a gestionar y regular el desarrollo urbano con el
objetivo de capturar parte de la plusvalia generada por el aumento de valor de los terrenos
(Furtado s.f.) (Morales Schechinger 2016). Estas politicas buscan equilibrar los beneficios de
la valorizacion inmobiliaria (Morales Schechinger 2005), generada por la inversion piblica y
las mejoras en la infraestructura, para financiar proyectos urbanos y servicios publicos (Erba
2013). En esencia, se implementan mecanismos para redistribuir la ganancia econémica
resultante de la transformacion del espacio urbano hacia el bienestar general y el desarrollo

sostenible (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 2020).

Uno de los instrumentos de planificacién asociados con estas politicas es la captura de
plusvalia, que implica la retencién de una parte del aumento de valor del suelo para ser
utilizada en beneficio de la comunidad. Este proceso puede llevarse a cabo mediante la
imposicion de contribuciones especiales por mejoras a los propietarios de tierras que se
benefician directamente de la inversion publica que ha elevado el valor de sus propiedades
(Morales Schechinger 2016) (Borrero Ochoa y Morales Schechinger 2007).

Destacados pensadores como Henry George, un influyente economista del siglo XIX,
abordaron de manera detallada la problematica de la captura de plusvalia en su obra "Progress
and Poverty". George propuso de manera contundente la aplicacion de un "impuesto Gnico
sobre el valor de la tierra" como medida para gravar exclusivamente la plusvalia generada por
el incremento del valor del suelo. Su enfoque pionero ha dejado una marca significativa en el

debate sobre politicas de valorizacion del suelo (George 1880).

En linea con estas contribuciones histéricas, autores contemporaneos como Richard T. Ely y
Charles Abrams han continuado enriqueciendo el analisis de las politicas de valorizacion del
suelo. Ademas, en el contexto latinoamericano, figuras destacadas como Oscar Borrero y
Carlos Morales Schechinger han profundizado especificamente en cuestiones de regulaciones

urbanas, explorando el ambito de la captura de plusvalia y el valor del suelo dentro del marco
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de la economia urbana. Sus investigaciones ofrecen una perspectiva valiosa sobre la

aplicabilidad de estas politicas en un contexto regional.

Estos estudios no solo aportan al conocimiento tedrico, sino que también resaltan la
relevancia practica de la captura de plusvalia como una fuente significativa de financiamiento
para los gobiernos locales (Urefia Gomez 2016) (Peterson 2010). Este enfoque puede resultar
esencial para respaldar el desarrollo sostenible de las ciudades, al proporcionar recursos
financieros derivados de la valorizacion del suelo (Erba 2013). La comprension de estas
perspectivas histdricas y contemporaneas contribuye a enriquecer el debate sobre politicas
urbanas y ofrece iniciativas valiosas para el disefio efectivo de estrategias que promuevan la

captura de plusvalia en beneficio de la comunidad y el desarrollo urbano sostenible.

De acuerdo con lo mencionado por Borrero (2016) en un video del Lincoln Land Policy en el
cual explica los efectos de las intervenciones publicas en la valorizacion del suelo, se
menciona la contribucion especial por mejoras (CEM) como una herramienta pablica de
captura de plusvalia, la cual es un tipo de impuesto que se establece para costear la obra
publica que produce plusvalia inmobiliaria (Aid 2023) (Blanco 2017). Esta contribucion se
genera cuando se realizan obras publicas o se prestan servicios que resultan en un beneficio
evidente para la comunidad y, como consecuencia, aumentan el valor de las propiedades

inmuebles en la zona (Municipio de Quito Oficial 2021).

Este tipo de contribucion tiene como limite para su recaudacion el gasto total realizado en la
obra o servicio (Congreso de la Reptiblica de Guatemala 1991). Las cantidades recaudadas
por la contribucion especial por mejoras s6lo pueden destinarse a recuperar los gastos de la
obra o servicio por cuya razon se hubiesen exigido. Es importante mencionar que las
regulaciones especificas sobre la contribucion especial por mejoras puede variar dependiendo

la legislacion local de cada territorio (Borrero 2016) (Municipio de Quito Oficial 2021).

La contribucion especial por mejoras es un instrumento especifico que implica que los
propietarios de tierras contribuyen financieramente a proyectos de desarrollo urbano que
aumentan el valor de sus propiedades (Borrero y Rojas Ruiz 2020). Estos fondos pueden
destinarse a una variedad de iniciativas, como infraestructura vial, redes de servicios publicos,
zonas verdes y proyectos de vivienda asequible, contribuyendo asi a la mejora general del
entorno urbano y al bienestar de la comunidad (Concejo Cantonal de Cuenca 2014). En tltima
instancia, las politicas ptiblicas de valorizacion del suelo buscan establecer un equilibrio entre

el desarrollo urbano, la generacion de plusvalia y la inversién en beneficio colectivo.
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La dimensién de "politica publica del territorio” se adentra en la compleja relacion entre la
accion gubernamental y el valor del suelo. Esta indagacion se estructura mediante dos sub
dimensiones cruciales. La primera, "Instrumentos de Planificacion Territorial", se aborda
desde la perspectiva de la propuesta de proyectos, donde la obra de autores como Pierre
Merlin y Frangois Ascher destaca la importancia de herramientas planificadoras para
gestionar el desarrollo del territorio (Ascher 2001) (Merlin 1999). En paralelo, la sub
dimensién "Valoracion Econémica del Suelo" se analiza desde una 6ptica de variacion del
precio del suelo debido a programas y proyectos territoriales, relaciondndose con los estudios
de William Alonso y Jeffrey Zabel, quienes exploran las dinamicas econdmicas en el mercado
inmobiliario (Alonso 1964) (Zabel 1988). Estas sub dimensiones, al integrarse, enriquecen la
comprension de la implementacion efectiva de politicas publicas del territorio con un enfoque

en el valor del suelo.

La gestion efectiva del territorio es un desafio fundamental para los gobiernos locales, y los
instrumentos de planificacion territorial emergen como herramientas esenciales en este
proceso. En esta seccion se explora en profundidad el impacto de estos instrumentos en la
valoracion econdmica del suelo, centrandose especialmente en su relacion con el
aprovechamiento del suelo mediante nuevas zonificaciones originadas por cambios en el uso
del suelo. Se analizara la medicion de estos instrumentos en términos de inversion publica,

destacando su influencia en la dinamica urbana y el valor del suelo.

Los instrumentos de planificacion territorial generan transformaciones significativas en el
aprovechamiento del suelo (Parga Vélez 2019), especialmente cuando se trata de nuevas
zonificaciones originadas por cambios en el uso del suelo (Morales Schechinger 2005). La
propuesta y ejecucion de proyectos urbanos, respaldados por instrumentos como planes
maestros y codigos de zonificacion, se convierten en factores determinantes (Raymundo
2018). Autores como Alberto Magnaghi y Brian J. L. Berry profundizan en la relacion entre la
planificacion territorial y la modificacion del uso del suelo, delineando cémo las nuevas
zonificaciones impactan la configuracion fisica y funcional del territorio (Magnaghi 2010)

(Berry 1973).

La conexidn entre los instrumentos de planificacion territorial y la valoracion econdémica del
suelo constituye un aspecto central en la gestion del territorio (Borrero y Rojas Ruiz 2020). La
variacion en el uso del suelo, impulsada por estos instrumentos, incide directamente en la

generacion de plusvalias (Morales Schechinger 2016). La valoracion econémica del suelo se
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convierte asi en un elemento clave, destacando la necesidad de considerar la dimension

econdmica en la gestion territorial (Mufioz, Fretes Cibils y Blanco 2016).

El impacto de los instrumentos de planificacion territorial en la inversion publica se
manifiesta en la transformacion tangible del entorno urbano y en el respaldo financiero
derivado de la valorizacion del suelo. La medicion de la eficiencia de estos instrumentos se
vincula directamente con su capacidad para generar recursos financieros, consolidando asi su
contribucion al desarrollo sostenible de las ciudades (Erba 2013) (Donoso 26). La densidad
poblacional es un factor importante en la evaluacidn de la inversion publica, ya que puede
influir en la cantidad de recursos que se destinan a las diferentes regiones y provincias. Por
ejemplo, en el informe de rendicion de cuentas de la inversion piblica en Reptiblica
Dominicana del 2019, se menciona que se considera la inversion per capita para reflejar el
nivel de inversidn destinado a provincias pobres, con una menor densidad poblacional, pero
con un mayor aporte per cépita (Direcciéon General de Inversion Pablica - DGIP 2019).
Ademas, en el articulo “Los determinantes de la inversion ptblica en las provincias
argentinas”, se menciona que la densidad poblacional es una de las variables que se
consideran para analizar la inversion publica en las provincias argentinas, asi como la
inversion destinada en un territorio por su unidad de superficie (Capello, Iglesias y Cerino
2019).

La gestion del suelo a través de instrumentos de planificacion territorial se revela como un
proceso multidimensional que afecta tanto la configuracion fisica del territorio como su valor
econdémico. La nueva zonificacion derivada del cambio en el uso del suelo representa un
elemento crucial en este proceso, delineando la direccion del desarrollo urbano. La valoracion
econdmica del suelo, impulsada por la aplicacion efectiva de estos instrumentos, se convierte
en un componente esencial para respaldar la inversion piblica y fomentar el desarrollo
sostenible. Este analisis integral contribuye a la comprension de la interconexion entre las
politicas publicas territoriales, la valoracion econdmica del suelo y la eficiencia en la

inversion publica.

Bajo el contexto tedrico mencionado previamente, se ha planteado la creacion de cuatro
indicadores que sustentan desde el ambito experimental las sub dimensiones presentadas en
esta seccion. Los dos indicadores de la sub dimension “Instrumentos de Planificacion
Territorial” estan relacionados a las ventajas o desventajas que dan identidad y caracterizan a

un territorio en funcién de su desarrollo y aprovechamiento del suelo por su uso, rendimiento

61



constructivo y tendencias futuras de desarrollo urbano. Estos dos indicadores se los ha

denominado:

e Evaluacion de planificacion y financiamiento territorial.

e Aprovechamiento del suelo por zonificacion de actividades

Respecto a la sub dimensién de “Valoracidon econdémica del suelo” se analiza como el
aprovechamiento del suelo y el uso del mismo cambian las condiciones econdmicas de estos y
generan una revalorizacion o desvalorizacion del predio. Para lo cual se medira la diferencia
presentada entre el precio de venta en el mercado de un predio frente a su valor catastral. De
igual forma se analiza si el aprovechamiento y la rentabilidad al momento de venta de un
predio es mayor a la colectividad o a la persona que estd vendiendo el mismo. Para lo cual se

ha planteado los siguientes indicadores:

e Margen de ganancia del precio del suelo frente al valor catastral.

o Usufructo del suelo individual frente al colectivo.

En sintesis, la "Politica Pablica del Territorio" o "Politica Publica del Valor del Suelo"
examina estrategias gubernamentales para regular el uso del suelo y su impacto en la
valorizacion territorial en la zona del Valle de Tumbaco. La misma posteriormente se
desglosa en dos sub dimensiones: "Instrumentos de Planificacion Territorial" y "Valorizacién
Econdmica del Suelo". La gestion territorial, vital para gobiernos locales, aborda desafios
urbanos y rurales, influyendo en la relacion entre desarrollo econémico, densidad poblacional
y vinculos rurales-urbanos. La eficiencia en la implementacion de politicas pablicas requiere
pasar por etapas ciclicas que abarcan problematizacion, diagnostico, formulacidn, ejecucion y

evaluacion.

Las politicas publicas del territorio, focalizadas en la valorizacion del suelo, buscan capturar
la plusvalia generada por el aumento de valor de los terrenos. Destacados pensadores como
Henry George abordaron esta problematica proponiendo un "impuesto tinico sobre el valor de
la tierra". Estudios contemporaneos, como los de Borrero y Morales, exploran la aplicabilidad
de estas politicas en contextos latinoamericanos. La contribucion especial por mejoras emerge
como un instrumento clave, donde la captura de plusvalia financia proyectos urbanos. La
gestion del suelo se convierte en un desafio multidimensional, influyendo en la configuraciéon
fisica y valor econémico del territorio. La interconexion entre planificacion territorial,
valoracion del suelo y eficiencia en la inversion publica constituye un componente esencial

para el desarrollo sostenible de las ciudades.
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Bajo el marco teorico, se proponen cuatro indicadores experimentales para evaluar las sub
dimensiones. En la sub dimensién "Instrumentos de Planificacion Territorial", se analizan el
cumplimiento de inversion presupuestaria por densidad poblacional y superficie del territorio
de estudio, ademas del aprovechamiento del suelo por zonificacién de actividades. En
"Valoracion Econdmica del Suelo", se evalia la diferencia entre el precio de venta en el
mercado y el valor catastral de un predio, asi como el aprovechamiento econdmico individual
frente al colectivo. Estos indicadores proporcionan una base cuantitativa para medir el
impacto de las politicas piblicas en la gestion territorial frente a la ganancia o rentabilidad

favorable para el vendedor del predio o bien inmueble.
Plusvalia del espacio geografico

El concepto de plusvalia fue desarrollado a finales del siglo XIX de una forma amplia por
Karl Marx, quien mencionaba que la plusvalia es el excedente monetario originado por el
trabajo humano presente en alguna actividad productiva (Montes de Oca 2015). Este
excedente genera mayor produccién lo que al vender la mercaderia genera mayores ingresos,
recursos que retorna a los bolsillos de los empleados en forma de sueldo (Cecefia Cervantes
1983).

Estos beneficios adicionales que se evidencian en el valor del trabajo de los obreros
trascendieron hacia la plusvalia de los bienes inmuebles al considerar que en ciertas ocasiones
existe una diferencia entre el precio de venta del terreno frente al valor catastral de este
(Borrero 2019). Por esta diferencia que presenta ganancias para el propietario, por el

usufructo percibido del terreno, se debe pagar impuestos, (Calle Idrovo 2019).

Al igual que existe un aprovechamiento econémico por parte de los propietarios de sus
predios en funcion de las ventajas hedonicas que presentan los mismos; la administracion
distrital también genera estrategias de plusvalia que permiten el incremento del valor del
suelo mediante el aprovechamiento del terreno, el mismo que ofrece mayores beneficios a la
ciudad como crecimiento en altura, mayor ocupacion de area, mejores servicios en beneficio
del sector, cambio de uso de suelo, entre otros (Alcaldia Mayor de Bogota 2019) (Asamblea
Nacional del Ecuador 2016).

Para que se genere incremento en el valor del predio a través del tiempo, existen factores que
se deben tomar en cuenta como son la accesibilidad, 1a ubicacion, los servicios e
infraestructura estratégica publica y/o privada en el entorno mediato e inmediato (Vivas

Pacheco, Ipia Astudillo y Rodriguez Mariaca 2020). De igual forma se debe considerar
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factores como acabados y mantenimiento de las construcciones existentes, la arquitectura del
sector, servicios basicos disponibles y sobre todo la seguridad de las personas por habitar en
ese lugar (BBVA 2019).

Para que exista plusvalia se debe considerar primordialmente las variables externas o del
entorno en donde se encuentra el predio (blogbancompara 2021), puesto que ¢l valor del
terreno esta en funcidn de las intervenciones publicas, privadas y urbanisticas en la vecindad,
sin que los propietarios del predio hayan actuado en estos (BMF Inversiones 2019). Al igual

que se puede generar plusvalia, hay la posibilidad de la minusvalia inmobiliaria (Goca 2019).

La minusvalia inmobiliaria es el efecto contrario de la plusvalia y se genera cuando el predio
pierde valor (Goca 2019). Al igual que en el concepto de plusvalia, en la minusvalia el
propietario del predio no ha inyectado recursos en su predio, pero los factores o variables
externas han provocado que no haya demanda inmobiliaria (Yah 2021). Esto se puede generar
por factores como proyectos publicos con posibles efectos negativos para la salud, generacion
de percepciones de inseguridad barrial, escases de servicios basicos, entre otros factores que

evitan que las personas se sientan gustosas de habitar en ese lugar (BMF Inversiones 2019).

En este ambito el rol del sector inmobiliario es fundamental puesto que son parte
determinante en la conformacioén de precios de suelo por las ventajas de los factores
hedodnicos (Sakamoto 2017). La demanda de mayor suelo urbano especialmente en las
periferias y la mayor accesibilidad para poseer un vehiculo propio ha presionado a un alto
indice de crecimiento urbano en los Gltimos treinta afios (Moreno Alba y Figueroa Monsalve
2019). La demanda de suelo de igual forma ha generado que al encarecerse los precios en las
periferias, se plantee edificar en ciertas zonas céntricas de la ciudad mediante la construccion

de grandes edificios en altura (Moreno Alba y Figueroa Monsalve 2019).

Autores como Borrero (2019); Jaramillo (2009); Medina Gémez (2018); Goca (2019);
Martinez (2023) hablan sobre los factores que pueden generar plusvalias y minusvalias en un

predio. Los cuales son los siguientes:
Factores que generan plusvalias:

1. Ubicacion: La ubicacion es uno de los factores més importantes que influyen en la
plusvalia de un inmueble. Una buena ubicacién puede aumentar el valor de un

inmueble.
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. Demanda: La demanda es otro factor importante que influye en la plusvalia. Si hay

una alta demanda de inmuebles en una zona determinada, es probable que los precios

aumenten.

. Infraestructura: La infraestructura de una zona puede influir en la plusvalia; puesto

que, si hay buenas vias de comunicacion, transporte publico, servicios, entre otros, s
probable que el valor de los inmuebles aumente.

Estado del inmueble: El estado del inmueble también es un factor importante que
influye en la plusvalia. Un inmueble en buen estado y bien mantenido tendrd un mayor
valor que uno en mal estado.

Tendencias del mercado: Las tendencias del mercado inmobiliario también pueden
influir en la plusvalia de un inmueble. Si el mercado esta en auge, es probable que los

precios aumenten.

Factores que generan minusvalias:

L

Obsolescencia: La obsolescencia es un factor que puede generar minusvalia en un
inmueble. Si el inmueble se vuelve obsoleto debido a cambios en la tecnologia o en las
necesidades de los usuarios, su valor puede disminuir.

Inseguridad: La inseguridad en una zona puede generar minusvalia en los inmuebles
de la zona, ya que puede disminuir la demanda y el valor de estos.

Desastres naturales: Los desastres naturales, como terremotos, inundaciones, entre
otros, pueden generar minusvalia en los inmuebles afectados.

Problemas legales: Los problemas legales, como embargos, hipotecas, entre otros,
pueden generar minusvalias en un inmueble.

Falta de mantenimiento: La falta de mantenimiento y cuidado de un inmueble puede

generar minusvalia, ya que puede afectar su estado y valor.

Al igual que en el anélisis de la dimension anterior, esta presenta dos sub dimensiones de

estudio las cuales una es causa de la otra. La sub dimension de “Viabilidad inmobiliaria”

genera fluctuaciones de precios en el ambito de la “Rentabilidad predial” los cuales a su vez

generan variaciones en el aprovechamiento del suelo ddndole potencial de construccion, asi

como en las percepciones de bienestar por habitar en el mismo. La primera sub dimensioén

esta relacionada a los factores exdgenos y endégenos que presentan los predios y la capacidad

de acogida a nuevas areas urbanas que presenta la region. En cambio, la segunda sub

dimensién analiza desde un &mbito econdmico las variaciones (fluctuaciones) de precios en el
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mercado inmobiliario que presentan las superficies de estudio y presentan plusvalias o

minusvalias. Para lo cual se empieza la seccion estudiando la primera dimension.

La viabilidad inmobiliaria se refiere a los factores exdgenos? y endogenos’ que intervienen en
un predio para su respectivo analisis de venta (Martinez Cazares 2023) (Manosalvas Garcia
2019). Los factores exdgenos son aquellos que estan fuera del control del propietario del
suelo y que pueden influir en su valor, como la ubicacion, la demanda, la infraestructura, el
estado del mercado inmobiliario, entre otros (Martinez Cazares 2023). Por otro lado, los
factores endogenos son aquellos que estan bajo el control del propietario del suelo y que
pueden influir en su valor, como la calidad del suelo, la topografia, la accesibilidad, entre

otros (Ortega Jarrin 2011) (Martinez Barrientos 2008).

La ubicacion es uno de los factores mas importantes que influyen en la viabilidad inmobiliaria
de un predio (Martinez Barrientos 2008). Una buena ubicacion puede aumentar el valor del
suelo, mientras que una mala ubicacion puede disminuirlo (Vivanuncios 2019). La demanda
es otro factor importante (Ramirez Pardo 2013) puesto que si hay una alta demanda de
inmuebles en una zona determinada, es probable que los precios aumenten (Smolka y
Mullahy 2010). La infraestructura de una zona también puede influir en la viabilidad
inmobiliaria (Smolka y Mullahy 2010) ya que si hay buenas vias de comunicacion, transporte
publico, servicios, entre otros; es probable que el valor del suelo aumente (Allard y Cocifia

2018).

El estado del mercado inmobiliario también puede influir en la viabilidad inmobiliaria de un
predio (Equipo Kurby 2023). Si el mercado esta en auge, es probable que los precios
aumenten; mientras que, si el mercado esta en crisis, es probable que los precios disminuyan o
se estanquen (BBVA México s.f.). La calidad del suelo es otro factor importante que influye
en la viabilidad inmobiliaria de un predio (Martinez Barrientos 2008). Un suelo que presente
buenas condiciones constructivas tendra un mayor valor que uno de malas condiciones, al
igual que la topografia del suelo (Martinez Barrientos 2008). Un suelo plano y facil de
construir tendra un mayor valor que uno con pendientes o irregularidades. La accesibilidad

del suclo también es un factor importante (Quintana, Ojeda y Garcia 2018), puesto que un

2 Factores exégenos: Elementos externos que afectan un predio, como regulaciones gubernamentales y desarrollo
urbano cercano.

3 Factores enddgenos: Caracteristicas internas del predio que influyen en su valor, como tamafio, ubicacién y
usos potenciales
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suelo con fécil acceso a vias de comunicacidn tendra un mayor valor que uno con dificil

acceso (Ortega Jarrin 2011).

La sub dimension de “Rentabilidad predial” se refiere a la capacidad de un bien inmueble para
generar ingresos a través de su arrendamiento o venta (Alchapar, S. A., y Agudelo-Torres, J.
E 2018) (BMF Inversiones 2019). Esta rentabilidad puede ser medida a través de indicadores
como el retorno sobre la inversion (ROI) y la tasa de capitalizacion (cap rate) (Fernandez
2022). E1 ROI se refiere a la relacion entre los ingresos generados por el inmueble y el costo
de adquisicion de este, mientras que el cap rate se refiere a la relacion entre los ingresos netos

generados por el inmueble y su valor de mercado (insight software 2021).

La rentabilidad predial y la plusvalia del suelo estan estrechamente relacionadas, ya que la
rentabilidad predial depende en gran medida de la ubicacion del inmueble y de la plusvalia del
suelo. Un inmueble ubicado en una zona de alta plusvalia tendra una mayor rentabilidad que
uno ubicado en una zona de baja plusvalia. Un inmueble que genera altos ingresos a través de
su arrendamiento o venta puede aumentar la demanda del mercado en la zona, lo que a su vez

puede aumentar la plusvalia del suelo (Vargas Reynoso 2021).

La relacion entre la rentabilidad predial y la plusvalia del suelo tiene importantes
implicaciones para los propietarios de bienes inmuebles (Lozano Espitia y Ricciulli Marin
2017). En primer lugar, los propietarios deben considerar cuidadosamente la ubicacion del
inmueble al momento de adquirirlo, ya que esto puede afectar significativamente su
rentabilidad y su plusvalia a largo plazo (Vivanuncios 2019). En segundo lugar, los
propietarios deben mantener el inmueble en buen estado de conservacion y actualizarlo
regularmente para mantener su rentabilidad y su atractivo para los posibles arrendatarios o
compradores (Alchapar, S. A., y Agudelo-Torres, J. E 2018). En tercer lugar, los propietarios
deben estar atentos a los cambios en el entorno econémico y politico que puedan afectar la
rentabilidad y la plusvalia del inmueble (Molina Garcia 2014). Por ejemplo, un cambio en las
politicas de desarrollo urbano o una recesion econoémica pueden afectar significativamente la

demanda del mercado y la plusvalia del suelo (Equipo Kurby 2023).

En sintesis, la rentabilidad predial y la plusvalia del suelo estan estrechamente relacionadas y
tienen importantes implicaciones para los propietarios de bienes inmuebles. Los propictarios
deben considerar cuidadosamente la ubicacion del inmueble, mantenerlo en buen estado de
conservacion y estar atentos a los cambios en el entorno econdmico y politico para maximizar

su rentabilidad y su plusvalia a largo plazo.
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En la dimension de “Viabilidad Inmobiliaria” se han propuesto dos indicadores medibles los

cuales se han denominado:

e (Capacidad de acogida y oferta inmobiliaria

e Percepciones de bienestar del sector.

Los indicadores en estudio abordan distintos aspectos del desarrollo inmobiliario. Por un lado,
el primer indicador evaltia la capacidad de acogida de un territorio para proyectos
inmobiliarios, considerando la extension de areas no construidas y la oferta de predios y
viviendas. Cuanto mayor sea el espacio natural no construido, mayor serd la capacidad de
acogida. En paralelo, el segundo indicador se centra en la evaluacion subjetiva de la calidad
de vida y bienestar en un area determinada, incorporando factores endégenos y exdgenos de
los predios. Ambos indicadores se entrelazan al ofrecer una perspectiva integral que considera
tanto la capacidad de acogida como las percepciones de bienestar, proporcionando una vision

completa del desarrollo inmobiliario en un territorio especifico.
Desde la dimension de “Rentabilidad predial” igualmente se han propuesto dos indicadores:

¢ Rentabilidad del suelo por variacién del rendimiento constructivo

¢ Rentabilidad del suelo por variaciones histéricas de valorizacion

El primer indicador se centra en la medicion de la valorizacion o desvalorizacion del suelo,
considerando el rendimiento constructivo en términos de nlimero de pisos y area permitida de
construccion por piso, asi como el cambio de uso de suelo y las actividades permitidas. La
rentabilidad del suelo se vincula directamente con un mayor rendimiento constructivo. Por
otro lado, el segundo indicador evaltia la plusvalia o minusvalia de un territorio mediante el
analisis de variaciones histéricas del valor del suelo a lo largo de 15 afios y en un periodo de
corto plazo (2022 al 2023). Ambos indicadores se entrelazan al proporcionar informacion
integral sobre la rentabilidad predial, combinando factores de rendimiento constructivo y
variaciones de valor a largo y corto plazo, esenciales para la toma de decisiones informadas

en la planificacién urbana e inversion inmobiliaria.

Como conclusion de esta seccion se menciona que el concepto de plusvalia, originado por
Karl Marx a fines del siglo XIX, se refiere al excedente monetario generado por el trabajo
humano en actividades productivas. Este excedente, al vender la mercaderia, se traduce en
mayores ingresos que retornan a los empleados en forma de sueldo. La plusvalia se extiende a
los bienes inmuebles, donde la diferencia entre ¢l valor del terreno y el precio de compra

genera ganancias para el propietario, quien debe pagar impuestos por el usufructo del terreno.
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La administracion distrital también contribuye a la plusvalia mediante estrategias que
aumentan el valor del suelo, como el aprovechamiento del terreno, el crecimiento en altura, la
ocupacion de area, y mejoras en servicios y cambio de uso de suelo (Asamblea Nacional del
Ecuador 2016). Factores como accesibilidad, ubicacidn, servicios, infraestructura, acabados,
mantenimiento, arquitectura y seguridad influyen en la plusvalia a lo largo del tiempo. La
variable externa del entorno es crucial, ya que las intervenciones publicas y privadas

determinan el valor del terreno, pudiendo generar también minusvalia.

La minusvalia inmobiliaria, opuesta a la plusvalia, ocurre cuando un predio pierde valor
debido a factores externos, como proyectos puiblicos negativos para la salud, percepciones de
inseguridad, escasez de servicios basicos, entre otros. El sector inmobiliario desempefia un

papel fundamental al conformar precios de suelo basandose en factores hedénicos.

Factores que generan plusvalias incluyen la ubicacién, demanda, infraestructura, estado del
inmueble y tendencias del mercado. Por otro lado, obsolescencia, inseguridad, desastres
naturales, problemas legales y falta de mantenimiento pueden generar minusvalias para lo

cual se analizara esta dimension desde dos sub dimensiones.

La "Viabilidad inmobiliaria" enfocada desde la capacidad de acogida del territorio, y las
percepciones de bienestar externas de un territorio, plantea las bases para determinar si existe
o no las condiciones necesarias para que se genere un mercado inmobiliario. Mientras que la
dimensién “Rentabilidad predial” analiza como se han genera aquellas fluctuaciones del
precio del suelo por los factores antes mencionados y han generado ya sea plusvalia o
minusvalia en un determinado periodo de tiempo. El integrar ambas sub dimensiones, se logra
una evaluacion holistica que no solo aborda la factibilidad de desarrollos inmobiliarios, sino
que también comprende las implicaciones econdmicas a largo plazo, permitiendo una toma de

decisiones informada en el ambito de la inversidn inmobiliaria.

Una vez que se ha analizado la identidad que recibe un determinado territorio en funcidn del
valor que brindan tanto el actor “planificador”, como el “actor inmobiliario”; es momento de
analizar el valor que brinda al territorio el actor “social”, mismo que habita y ocupa los

territorios ancestrales u originarios. Para lo cual se ha propuesto la dimension “Identidad del

espacio ancestral” desde el ambito social.
Identidad del Espacio Ancestral

Como se mencionaba en secciones previas, la presente investigacion explica las fluctuaciones

en el mercado del suelo con la intervencion de tres actores. Las instituciones publicas como el
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ente regulador en la dimensidn de “Politica publica del territorio”. Los actores inmobiliarios
desde el ambito econdmico en la dimension de “Plusvalia del espacio geografico” y la tercera
dimensién a analizarse es la “Identidad del espacio ancestral” desde el ambito social con el
actor que son los personas que administran y habitan en los territorios en donde se asientan

los pueblos originarios o ancestrales.

En la presente seccion se empezara explicando desde un enfoque teodrico el concepto de
“Identidad del espacio ancestral”, posteriormente se analizara la relacion entre esta dimension
y las fluctuaciones en el mercado del suelo, para finalmente explicar a detalle las dos sub

dimensiones derivadas de la dimension de estudio.

Las ciudades y territorios promueven el desarrollo econémico (Borrero 2018); sin embargo,
debido a las crecientes necesidades humanas y el aumento de las actividades econdmicas, se
ejerce cotidianamente mayor presion sobre los recursos de la tierra (Montes Lira 2001). Si se
quiere satisfacer estas necesidades de manera sostenible, es esencial encaminarse hacia un uso
ma3s eficaz y eficiente de la tierra (Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe
2003). Es fundamental reforzar en todo nivel la relacion entre las politicas de desarrollo
econdmico y su espacio fisico de aplicacion a través de la gestion del habitat (Montes Lira
2001).

En este sentido, la organizacion social del territorio estd planteado desde los ambitos de la
morfologia y conformacion del territorio vinculados a la transicion hacia la nueva
organizacion reticular metropolitana (Mattos 2002). Bajo el vertiginoso incremento de la
utilizacién del automovil y la difusion de las nuevas tecnologias de la informacion y la
comunicacion, se observa una sustantiva reduccion de la gravitacion de la distancia en la
movilidad de las personas y de las empresas, lo cual estimula su localizacién mas alejada de
los centros tradicionales (Sanabria Pérez 2014). La localizacion de las empresas y nuevas
infraestructuras en las periferias generan que las familias se asienten en lugares mas alejados,

estimulando de esa forma la metropolizacién* expandida (Veltz 1996).

La identidad de los pueblos ancestrales u originarios es un tema de gran relevancia en la
literatura académica como lo menciona (Avila 2020), especialmente en el campo de los
estudios culturales y antropoldgicos (Alcocer 2015). Esta dimension hace referencia a los

grupos sociales y culturales que tienen sus origenes en tiempos anteriores al Estado y que

4 Metropolizacién: Este término se emplea para describir el aumento significativo en la poblacion, la
infraestructura urbana y la complejidad socio econdmica, dando lugar a una mayor integracion de areas urbanas
y suburbanas en una entidad metropolitana mas amplia. (Sassen, Saskia, 1991)
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conservan algunas o todas sus instituciones distintivas. Estos pueblos comparten vinculos
ancestrales colectivos con la tierra y los recursos naturales donde viven, ocupan o desde los
cuales han sido desplazados (Marin de Teran y Del Pino Martinez 2005). Las identidades
ancestrales son fundamentales para la construccion de la unidad nacional basada en el respeto
y ejercicio de los derechos politicos, culturales, econdmicos y espirituales de todos los

miembros de estos pueblos (Comision Interamericana de Derechos Humanos 2010).

Algunos aspectos claves de la identidad de los pueblos ancestrales u originarios mencionados

por el Banco Mundial (2022) y Stavenhagen (2010) incluyen:

e Lenguas nativas: Mantienen idiomas distintos de los idiomas oficiales del pais o la
region en la que residen. Sin embargo, muchos han perdido sus lenguas nativas o estan
al borde de la extincion debido al desalojo de sus tierras o a la reubicacion en otros
territorios.

e Territorios: Los pueblos ancestrales tienen vinculos ancestrales colectivos con la tierra
y los recursos naturales donde viven, ocupan o desde los cuales han sido desplazados.

o Cultura y tradiciones: Estos pueblos poseen instituciones distintas y una conciencia
colectiva de poseer una identidad indigena u originaria.

e Derechos y reconocimiento: Los pueblos indigenas han ganado espacios de
reconocimiento y lucha en diferentes paises y regiones, como América Latina y
Mesoamérica, donde se han establecido mecanismos institucionales para promover sus

derechos.

La identidad del territorio, segin Flores (2007), se presenta como un objeto de acciones, tanto
de iniciativas de la propia sociedad, a través de movimientos sociales, organizaciones no
gubernamentales y entidades privadas, como de politicas publicas. Flores argumenta que el
territorio fue inicialmente abordado en las ciencias naturales, donde se establecio una relacion
entre el dominio de especies animales o vegetales y una determinada area fisica. Mas adelante

fue incorporado por la geografia que relaciona espacio, recursos naturales, sociedad y poder.

En este sentido, la identidad del espacio ancestral puede entenderse como una construccion
social y cultural que emerge de las relaciones entre individuos y grupos dentro de un territorio
especifico (Flores 2007). Esta identidad esta fuertemente influenciada por la historia, las
tradiciones y las practicas culturales de las personas que habitan los espacios (Stavenhagen
2010).
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Morelba Rojas de Rojas (2004), por otro lado, argumenta que la identidad se entiende en una
dimensioén antropologica por estar enmarcada en la atmoésfera cultural del medio social global
y en una dimension socioldgica por tratarse de una construccion que emerge de las relaciones
entre individuos y grupos. En este contexto, la identidad del espacio ancestral se construye a
través de la interaccion constante entre los individuos y su entorno, y se refleja en la forma en

que estos individuos se relacionan con su entorno y lo perciben (Rojas de Rojas 2004).

Charles Taylor, un filésofo canadiense conocido por su trabajo en filosofia politica y social,
también ha contribuido a la discusion sobre la identidad y la cultura. Segun Taylor (1996), la
identidad individual se construye como una narracion social. Esto implica que la identidad del
espacio ancestral no es estitica, sino que se construye y se reconstruye constantemente a
través de las narrativas y las practicas culturales de las personas que habitan estos espacios
(Taylor 1996).

Para sintetizar esta primera explicacion de la identidad de los espacios ancestrales y entrar a
una reflexion de la relacion entre este término y las fluctuaciones en el mercado del suelo, se
puede mencionar que la identidad del espacio ancestral es un concepto complejo que se
construye a través de la interaccion constante entre los individuos y su entorno. Esta identidad
estd fuertemente influenciada por la historia, las tradiciones y las practicas culturales de las
personas que habitan estos espacios. A medida que las personas interactian con su entorno y
participan en précticas culturales; construyen y reconstruyen su identidad, dando forma a la

identidad tunica del espacio ancestral.

La identidad del espacio ancestral y los lugares originarios, como se discutio anteriormente,
es una construccion social y cultural que emerge de las relaciones entre individuos y grupos
dentro de un territorio especifico (Toloza Herndndez 2019). Esta identidad esta fuertemente
influenciada por la historia, las tradiciones y las practicas culturales de las personas que
habitan estos espacios (Rojas de Rojas 2004). Pero ;cOmo se relaciona esto con las

fluctuaciones en el mercado del suelo debido a los efectos del sector inmobiliario?

El mercado del suelo es un componente crucial del sector inmobiliario (Pirez 2022). Los
precios del suelo fluctiian en funcién de una variedad de factores, incluyendo la demanda de
propiedades, la disponibilidad de terrenos para el desarrollo, las politicas gubernamentales y
las condiciones econémicas generales (Dillon, Cossio y Pombo 2014). Sin embargo, un
aspecto que a menudo se pasa por alto es el impacto de la identidad del espacio ancestral en el

mercado del suelo (Portal 2013).
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La identidad del espacio ancestral puede influir en el mercado del suelo de varias maneras
(Portal 2013). Por un lado, los espacios con una fuerte identidad ancestral pueden ser mas
atractivos para los compradores y los inversores, 1o que puede aumentar la demanda de
propiedades en estas areas y, por lo tanto, elevar los precios del suelo (Comision
Interamericana de Derechos Humanos 2010). Por otro lado, la proteccién de los espacios
ancestrales y los lugares originarios puede limitar la disponibilidad de terrenos para el
desarrollo, lo que puede restringir la oferta de propiedades y también influir en los precios del
suelo (Portal 2013).

Ademas, la identidad del espacio ancestral puede influir en las decisiones de planificacion y
desarrollo (Instituto de la Ciudad 2013). Por ejemplo, las autoridades de planificacion pueden
imponer restricciones al desarrollo en areas con una fuerte identidad ancestral para preservar
su caracter y patrimonio cultural (Congreso Nacional del Ecuador 2004). Esto puede limitar la

cantidad de terreno disponible para el desarrollo y, por lo tanto, afectar los precios del suelo.

Por ultimo, la identidad del espacio ancestral puede influir en las percepciones y actitudes de
los compradores y los inversores hacia el mercado del suelo (Cox Oettinger y Salazar

Burrows 2014). Los espacios con una fuerte identidad ancestral pueden ser percibidos como
mas valiosos o deseables, lo que puede influir en las decisiones de compra e inversion y, por

lo tanto, afectar las fluctuaciones en el mercado del suelo (Santillan Sarmiento 2014).

La identidad del espacio ancestral, un concepto profundamente arraigado en las interacciones
sociales y culturales estd intrinsecamente influenciada por las sub dimensiones de “Arraigos
participativos comunitarios” y “Accesibilidad a los recursos territoriales™. Los “Arraigos
participativos comunitarios” se refieren a como las comunidades interactian y participan en la
construccion y mantenimiento de su identidad cultural y territorial (Goma 2007). Fernanda
Soliz y Adolfo Maldonado han discutido extensamente sobre las metodologias comunitarias
participativas y su impacto en la formacion de la identidad cultural (Soliz Torres y Maldonado
2012). Por otro lado, la “Accesibilidad a los recursos territoriales” se refiere a como las
comunidades acceden y utilizan los recursos disponibles en su territorio (Goma 2007). Estos
recursos pueden ser en varios campos como recursos simbolicos, culturales, ambientales o de
infraestructura (Hoffmann y Morales Gamboa 2018). Ambas sub dimensiones juegan un
papel crucial en la formacion de la identidad del espacio ancestral, proporcionando un marco
para entender como las comunidades interactiian con su entorno y como estas interacciones

dan forma a su identidad cultural y territorial.
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A continuacion, se explica las dos sub dimensiones planteadas en esta seccion y que guardan
relacion con la dimension de “ldentidad del espacio ancestral”. La primera sub dimensién a

ser explicada es “Arraigos participativos comunitarios”.

El “Arraigo participativo comunitario” es un concepto que se ha desarrollado en el campo de
las ciencias sociales y del desarrollo social y comunitario (Goméa 2007). Este concepto se
refiere a como las comunidades interacttan y participan en la construccién y mantenimiento

de su identidad cultural y territorial (Flores 2007).

La metodologia participativa, que es la base de los arraigos participativos comunitarios,
surgio alrededor de la década de los 60 y desde entonces ha cobrado una amplia relevancia
(Del Prado y Rivero 2019). Esta metodologia concibe a los participantes del proyecto como
agentes activos en la construccion del conocimiento, y no como agentes pasivos o simples
receptores (Del Prado y Rivero 2019). De esta forma, promueve que todos los participantes
contribuyan de forma activa al proceso de ensefiar y de aprender, en lugar de recibir
pasivamente la informacion de expertos de afuera, que en ocasiones pueden desconocer 0 no

entender debidamente los temas locales (Robaina, Minteguiaga y Del Prado 2019).

En el campo del desarrollo, las metodologias participativas se han integrado como
herramientas para facilitar la inclusion de las voces de todos los grupos interesados en la
planificacion, ejecucion y evaluacion de los trabajos de desarrollo. Con esto se busca que
estos sean mas aceptados por las comunidades en las que operan (Robaina, Minteguiaga y Del
Prado 2019).

Fernanda Soliz y Adolfo Maldonado (2012) han discutido extensamente sobre las
metodologias comunitarias participativas y su impacto en la formacién de la identidad
cultural. Segun ellos, las mejores herramientas han nacido, se han recreado y se han
intercambiado desde los haceres y saberes de las mismas comunidades. Las asambleas como
espacios en donde se piensa se deciden y se celebrajuntos. La memoria de los haceres del
pasado, de las luchas y de las experiencias de los mayores. EI conocimiento de la relacion de
todo con todo, de los bosques con el agua, de los suelos, con la biodiversidad, de los cultivos
con la cultura, y asi sucesivamente (Soliz Torres y Maldonado 2012). EI conocimiento
colectivo sobre el tiempo, los ciclos de la naturaleza, el uso de las plantas medicinales, la
agricultura, las artes de la caza, lapescay la artesania (Goma 2007). El reconocimiento de los
efectos y de las reacciones de la naturaleza en respuesta a las agresiones y a la destruccion
(Goma 2007).



Como sintesis de esta sub dimensién se puede mencionar que los “Arraigos participativos
comunitarios” es un concepto crucial en el campo de las ciencias sociales y el desarrollo
social y comunitario. Este concepto se refiere a como las comunidades interactiian y
participan en la construccién y mantenimiento de su identidad cultural y territorial. A través
de la metodologia participativa, las comunidades se convierten en agentes activos en la
construccion del conocimiento, contribuyendo de forma activa al proceso de ensefiar y de

aprender.

En la sub dimension antes estudiada se ha planteado dos indicadores medibles que permitiran
analizar en un territorio especifico como las comunidades entablan lazos de apropiacion desde
el diario vivir mediante las actividades cotidianas, asi como los lazos de desarrollo desde la

gestion de las autoridades internas.

e Arraigos socio productivos de apego al territorio.

e Arraigos politicos institucionales de participacién externa.

El primero, al medir la profundidad de los lazos culturales, sociales, productivos y de
vivienda, proporciona una vision integral de la relacién emocional y econémica de la
poblacidn con el territorio. A medida que estos lazos se fortalecen, el indicador refleja un
mayor grado de arraigo, ofreciendo informacion esencial para la planificacion territorial y el
desarrollo comunitario. Por otro lado, el indicador "Arraigos politicos institucionales de
participacion externa" cuantifica la efectividad de las autoridades en promover proyectos de
desarrollo territorial mediante la generacion de documentacion técnica, comunicacién externa
y establecimiento de alianzas. Ambos indicadores, al integrarse, brindan una evaluacion
completa de la conexidn, participacion y gestion politica, destacando elementos clave para la

sostenibilidad y visibilidad de los asentamientos ancestrales en contextos externos.

La “Accesibilidad de los recursos territoriales” es un concepto que se refiere a la facilidad con
la que los individuos y las comunidades pueden acceder a los recursos disponibles en un
territorio especifico. Estos recursos pueden ser fisicos, como la tierra, el agua y los minerales,

o pueden ser intangibles, como los servicios, las oportunidades de empleo y la educacion.

La accesibilidad a los recursos territoriales es un factor crucial para el desarrollo sostenible y
la equidad social (Lopez Escolano y Pueyo Campos 2019). Permite a las personas y
comunidades aprovechar los recursos disponibles para mejorar su calidad de vida y promover
su bienestar econdémico (Caribe 1991). Sin embargo, la accesibilidad a los recursos

territoriales puede verse afectada por una serie de factores, incluyendo las politicas
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gubernamentales, las estructuras sociales y econémicas, y las condiciones geograficas y

ambientales (Gutiérrez Gallego y Pérez Pintor 2019).

En su obra “Ordenacidn territorial y urbanistica: un camino para su aplicacion en el Ecuador”,
Fernando Pauta Calle (2013) discute la importancia de la ordenacion territorial en la
promocion de la accesibilidad a los recursos. Segun Pauta Calle, la ordenacion territorial es un
componente esencial de la planificacion del desarrollo y tiene como objetivo supremo
garantizar que todos los ciudadanos tengan acceso equitativo a los recursos territoriales.
Argumenta que la ordenacion territorial debe ser inclusiva y participativa, involucrando a
todas las partes interesadas en el proceso de toma de decisiones. Esto puede ayudar a
garantizar que los recursos territoriales se distribuyan de manera justa y equitativa, y que se

tengan en cuenta las necesidades y prioridades de todas las comunidades (Pauta Calle 2013).

Ademas, Pauta Calle (2013) destaca la importancia de integrar las dimensiones sociales,
econdmicas, politicas, culturales y ambientales en la gestion del desarrollo humano. Esto
puede ayudar a garantizar que la accesibilidad a los recursos territoriales se gestione de
manera sostenible y equitativa, promoviendo el bienestar de todas las personas y protegiendo

el medio ambiente para las generaciones futuras.

Como resumen de esta sub dimension estudiada se puede mencionar que la “accesibilidad a
los recursos territoriales” es un concepto clave en la planificacion del desarrollo y la
ordenacion territorial. Es esencial para promover la equidad social y el desarrollo sostenible, y
requiere un enfoque inclusivo y participativo para garantizar que todos los ciudadanos tengan

acceso equitativo a los recursos disponibles.
Se han planteado dos indicadores medibles en esta sub dimension:

e Centralidades de accesibilidad por locacion

e Acceso a recursos territoriales y amenazas del entorno

La interrelacion entre estos dos indicadores establece una conexion crucial entre la eficiencia
de ubicaciones estratégicas y el nivel de arraigo generado por los recursos y amenazas
territoriales. El primero, al medir la eficiencia en términos de distancia y tiempo de viaje hacia
puntos clave de la ciudad, proporciona una evaluacion de la accesibilidad de los nodos
urbanos. Este factor influye directamente en la demanda y estrategia de ubicacion, destacando
la importancia de puntos estratégicos bien conectados. Por otro lado, el indicador "Acceso a
recursos territoriales y amenazas del entorno"” analiza como los recursos naturales, culturales

y ambientales, asi como las amenazas territoriales, afectan el arraigo y bienestar de los

76



habitantes. La combinacion de ambos indicadores ofrece una perspectiva integral para la
planificacion territorial, destacando la relacion entre accesibilidad eficiente y la influencia de

los recursos y amenazas en la dinamica urbana.
1.6.2. Dimensiones y sub dimensiones de analisis de 1a variable dependiente

Los procesos de transformacion socioecondmicos en un territorio generan cambios en la
conformacion del territorio (Rios Soto 2021). Asi como variaciones, cambios o
implementacion de nuevas costumbres y tradiciones. Es en ese sentido, en la variable
denominada “Re-territorializacion de los asentamientos originarios”, se ha planteado dos
dimensiones de estudio. La “Reconfiguracion del paisaje” y la “Re significacion del lugar™.
La primera dimensioén entendida desde las transformaciones del territorio (tangible) y la

segunda desde el ambito del simbolismo (intangible).
Reconfiguracion del paisaje

En esta seccidn se empezard explicando el concepto de paisaje y las nuevas concepciones que
se hacen en la actualidad al mismo. Posteriormente se explicard desde un d&mbito tedrico o
conceptual ciertas caracteristicas que presentan los procesos de “Reconfiguracion del paisaje”
para posteriormente profundizar en las dos sub dimensiones de estudio que respaldan
conceptualmente a la variable mencionada. “Cambios socioeconémicos internos” y

“Reordenamiento de habitats™.

El paisaje es una terminologia relativamente reciente utilizada por los académicos de las
ciencias sociales con mayor fuerza en los ultimos afios puesto que a lo largo del tiempo ha ido
transformandose su significado (Etulain 2008; Reboratti 2011). Antiguamente al paisaje se le
relacionaba al ambito estético o lo que las personas podian ver desde el ambito de las ciencias
naturales como eran las montafias, los jardines, los lagos; en si todas las formas visibles de la
superficie terrestre. Estos estaban asociados a adjetivos valorativos de belleza o pureza
(Elorrieta s.f.). Pero cada vez este concepto se ha transformado por una concepcién mas

amplia que busca ser mas integral y multidisciplinaria (Ramirez y Lopez Levi 2015).

De acuerdo con el Diccionario de la Lengua Espafiola, define paisaje como la extension de
terreno que se ve desde un sitio o a su vez es considerado como un aspecto artistico. Por lo
que evidencia la relacién desde una concepcion pictorica. Sin embargo, hacia finales del siglo
XX, el concepto de paisaje trascendié de concebirse como un medio natural moldeado por la

cultura a ser analizado desde el aspecto simboélico (Ramirez y Lopez Levi 2015).
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El paisaje se moldea desde las creencias, ideologias, significados y valores (Daniels 1988;
Duncan 1990; Barnes y Duncan 1992). En la actualidad el concepto de paisaje ha cambiado
como se mencionaba previamente y se lo ha empezado a estudiar multidisciplinariamente
(Baxendale 2012). Hoy en dia es concebido como la herramienta necesaria para construir el

espacio desde lo comin (Aragén Rebollo 2014).

Los paisajes estan en constante proceso de cambio (Ramirez y Lopez Levi 2015) puesto que
es el interactuar mismo de las comunidades en un determinado territorio (Aragén Rebollo
2014). Es por la relacion entre paisaje — comunidad que, en el marco del fenémeno de
urbanizacion creciente, los cambios de configuracion territorial son mas evidentes por la
reestructuracion de las zonas metropolitanas y las trasformaciones demograficas y
econdmicas que experimentan las zonas periurbanas y rurales (Rios y Rocca 2014). Las
reconfiguraciones geograficas / territoriales son el resultado espacial de las interacciones entre
fuerzas sociales representadas en colectivos o pequefias sociedades en sus respectivos

entornos tanto sociales como naturales (Hoffmann y Morales Gamboa 2018).

La “Reconfiguracidn del paisaje” en el ambito de las transformaciones territoriales es un
concepto que se refiere a los cambios en la configuracion fisica y funcional de un territorio
debido a factores sociales, econdmicos y ambientales (Martinez de San Vicente, Galimberti y
Jacob 2017). Este concepto se utiliza para describir como las actividades humanas y los
procesos naturales pueden alterar la apariencia y la funcién de un espacio a lo largo del

tiempo (Herrera Mejia y Caballero Acosta 2019).

Es importante destacar que la reconfiguracion del paisaje no es un proceso aislado, sino que
esta intimamente ligado a las transformaciones territoriales mas amplias (Ramirez y Lopez
Levi 2015). Estas transformaciones pueden incluir cambios en la distribucion de la poblacion,
la economia, la infraestructura y el uso de la tierra, asi como cambios en las relaciones

sociales y politicas (Massiris Cabezas 2016).

Ademas, las relaciones sociales y politicas también pueden influir en estas transformaciones
(Aragon Rebollo 2014). Por ejemplo, las politicas de planificacién del uso de la tierra pueden
determinar cémo se desarrolla y cambia un paisaje (Rios y Rocca 2014). Por lo tanto, la
reconfiguracion del paisaje es un proceso complejo que estd influenciado por una multitud de

factores interrelacionados (Herrera Mejia y Caballero Acosta 2019).

En la presente seccion se analiza la dimension de “Reconfiguracion del paisaje” desde las sub

dimensiones de “Cambios socioecondmicos internos” y “Reordenamiento de habitats”. Para
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lo cual se analiza las dindmicas econdmicas que se han presentado en la fluctuacion del precio
del suelo, por los cambios de uso de este. Asi como las dispersiones / compactaciones y
fragmentaciones / atomizaciones que ha experimentado el suelo en un periodo de tiempo.
Estos procesos de transformacidn han generado cambios en las dindmicas de migracion

temporal y permanente de las personas, asi como cambio en el valor del suelo.

Antes de abordar el concepto tedrico de la sub dimension denominada "Cambios
socioecondmicos internos", resulta imperativo elucidar el concepto de socio-economia. El
sociologo Amitai Etzioni, preeminente exponente de la socio-economia, ha presentado las
bases fundamentales de esta corriente de pensamiento antagdnica a la economia neoclasica en
su obra "La dimension moral. Hacia una nueva economia". En dicho analisis, la socio-
economia emerge como un paradigma destinado a integrar en el anélisis econémico elementos
como la comunidad y los valores, aspirando a contextualizar las decisiones econdmicas mas

all4 de la racionalidad (Figueras 2009) (Ashby, Cox y Mclnroy 2009).

La socio-economia surge como una propuesta en contraposicion a la economia neoclasica
(Westreicher 2021), 1a cual suele postular que los agentes econémicos son racionales y
persiguen invariablemente su propio beneficio o utilidad al consumir bienes o servicios
(Westreicher 2021). En contraste, la socio-economia sostiene que las personas no solo actiian
en buisqueda de su interés propio, sino que también se ven influidas por un contexto politico y
cultural especifico (Pérez Porto y Gardey 2021). En otras palabras, un individuo también
aspira, por ejemplo, a fomentar la solidaridad y la justicia. Este enfoque implica una
perspectiva interdisciplinaria de las decisiones econémicas, considerando elementos de
disciplinas como la sociologia, la psicologia y la ciencia politica (Pérez Porto y Gardey 2021)

(Martinez Navarro y Vazquez Varela 2008) (Figueras 2009).

Los “Cambios socioecondmicos internos™ en el contexto de la reconfiguracion del paisaje se
refiere a las transformaciones en la economia de un territorio que pueden influir en la
configuracion fisica y funcional del paisaje (Martinez Navarro y Vazquez Varela 2008). Estos
cambios pueden ser impulsados por una variedad de factores, incluyendo el cambio en el

costo del suelo y los procesos migratorios (Pérez Porto y Gardey 2021) (Mattos 2012).

El costo del suelo pude cambiar debido a factores como la especulacion inmobiliaria, la
urbanizacion, las politicas de uso de la tierra y los cambios en la demanda de la tierra (X.
Ramos 2021). Por ejemplo, el aumento en el costo del suelo en las areas urbanas puede llevar

a la gentrificacion, lo que a su vez puede cambiar el paisaje urbano (Rios y Rocca 2014). Por
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otro lado, la disminucion en el costo del suelo en las areas rurales puede llevar a la expansion
de la agricultura o la deforestacion, lo que puede cambiar el paisaje rural (X. Ramos 2021)
(England 2012).

A principio de noviembre del 2023, el Banco Interamericano de Desarrollo public6 el
“Informe microeconémico de América Latina y el Caribe” en el cual menciona que los
procesos migratorios también pueden influir en la reconfiguracion del paisaje. Por ejemplo, la
migracién rural-urbana puede llevar a la expansion de las ciudades y la transformacion del
paisaje rural en urbano (Reboratti 2011). Por otro lado, la migracién urbana-rural puede llevar
a la revitalizacion de las areas rurales y la transformacion del paisaje rural en urbano (Busso,
Carillo y Chauvin 2023).

Los efectos migratorios constituyen uno de los factores mas importantes de la globalizacién
(Entrena Duran 2012). Las transformaciones en el tiempo por efectos de la migracion han
generado que los espacios de asentamientos originarios vayan mutandose con el pasar de los
afios (Loja Gomez 2010) (Quezada Ortega 2007). De esa forma, hay territorios que han ido
cambiando en funcién y en algunos casos en forma (Busso, Carillo y Chauvin 2023). Los
mismos que dejan de mostrar cierta representacion simbolica para las personas que han salido
de ese territorio y generan nuevas significancias simbodlicas para las nuevas personas que se

asientan en ese lugar (Martinez de San Vicente, Galimberti y Jacob 2017).

Con el propésito de abordar la sub dimension concerniente a los "Cambios socioecondmicos
internos" desde la perspectiva de las metamorfosis territoriales, se han concebido dos

indicadores cuantificables que permiten una evaluacion sistematica de dicho fenomeno.:

o (Cambios temporales en las oscilaciones del avaliio predial

e Asequibilidad a la adquisicién de un bien inmueble por ingresos econdmicos

El primer indicador evaltia en un periodo desde el 2008 hasta el 2023 las variaciones
bianuales que se han presentado en un territorio especifico influenciados por los cambios en el
uso y aprovechamiento del suelo. Es una medida que refleja la dindmica econdémica y
urbanistica, revelando la influencia de las decisiones politicas municipales y las actividades
inmobiliarias en la valoracion del suelo. Este indicador permite visualizar aquellos territorios
que han experimentado mayor variacion porcentual y de precio. Lo cual es un buen indicador
para medir aquellas zonas que han experimentado un crecimiento o decrecimiento en la

plusvalia.
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El segundo indicador se refiere a la capacidad de las personas para comprar propiedades en
funcién de sus recursos financieros. Este indicador evalda la relacion entre los ingresos de un
individuo y el costo de los bienes raices disponibles en un 4rea determinada. En el contexto de
los procesos migratorios, este indicador se vuelve crucial, ya que la asequibilidad de la
vivienda puede influir significativamente en las decisiones de las personas de mudarse o no a
un lugar especifico. Lugares con mayor asequibilidad pueden atraer migrantes, mientras que

la falta de ella puede desincentivar la migracion.

El “Reordenamiento de habitats” en el contexto de la “Reconfiguracion del paisaje” es un
concepto que se refiere a la reorganizacion y gestion de los héabitats naturales y humanos
dentro de un paisaje (Aragon Rebollo 2014). Este proceso es impulsado por una variedad de
factores, incluyendo cambios en el uso de la tierra, la urbanizacion, la conservacion de la

biodiversidad y las politicas de planificacion del territorio (Gallardo y Contreras 2016).

El reordenamiento de habitats puede implicar la creacion, restauracion o proteccion de
habitats naturales, asi como la reorganizacion de los asentamientos humanos. Por ejemplo, en
un paisaje agricola, el reordenamiento de hébitats puede implicar la creacion de corredores de
vida silvestre, la restauracion de humedales o la implementacion de practicas agricolas
sostenibles (Junta de Andalucia 2002). En un paisaje urbano, puede implicar la creacion de
espacios verdes, la mejora de la infraestructura verde o la implementacion de politicas de uso
de la tierra que promuevan la densificacion en lugar de la expansién urbana (Montes Lira
2001).

Es importante destacar que el ordenamiento de hébitats no es un proceso aislado, sino que esta
intimamente ligado a las transformaciones territoriales mas amplias. Estas transformaciones
pueden incluir cambios en la distribucion de la poblacién, la economia, la infraestructura y el
uso de la tierra, asi como cambios en las relaciones sociales y politicas (Gallardo y Contreras
2016).

En el contexto de la sub dimension denominada "Reordenamiento de habitats", se han
concebido dos indicadores cuantificables con el proposito de evaluar la dindmica inherente a

dicha dimension;

e Mutaciones temporales de densificacién constructiva.

e Reconfiguracion paisajistica por insercion de proyectos residenciales.

La correlacion entre los indicadores "Mutaciones temporales de densificacion constructiva" y

"Reconfiguracion paisajistica por insercion de proyectos residenciales” establece un enfoque
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integral para evaluar el dinamismo urbano y las transformaciones territoriales. El primero, al
analizar el crecimiento porcentual en relacion con el area natural en un periodo de 15 afios,
proporciona una vision cuantitativa de la expansion inmobiliaria en la region estudiada.
Cuanto mayor sea la discrepancia en ¢l crecimiento, mas significativas son las mutaciones en
la densificacion constructiva, revelando cambios en la ocupacién del espacio urbano y su
relacion con el entorno natural. Por otro lado, el indicador "Reconfiguracion paisajistica por
insercion de proyectos residenciales" evaliia el dinamismo inmobiliario mediante el analisis
cuantitativo de nuevos proyectos. Un aumento en el niimero de proyectos indica condiciones
propicias para el crecimiento urbano, destacando la reconfiguracion paisajistica resultante de
desarrollos residenciales. La combinacién de ambos indicadores proporciona una
comprension completa de la evolucion territorial, fusionando datos cuantitativos sobre

densificacién constructiva y proyectos residenciales para una planificacién urbana informada.

La comprension de los cambios fisicos en el uso del suelo y su aprovechamiento no puede ser
abordada de manera aislada, ya que se entrelazan inseparablemente con transformaciones
intangibles en el Ambito simbdlico-cultural y de gestion sociopolitica. En consecuencia, la
siguiente dimension de estudio se dedica al analisis de como las metamorfosis fisicas que
experimentan estos espacios conllevan repercusiones significativas en la identidad simbodlica-
cultural del entorno. Este enfoque holistico reconoce que las modificaciones en la
configuracion fisica de un territorio no solo inciden en su apariencia tangible, sino que
también reverberan en la esfera simboélica, moldeando y, a su vez, siendo moldeado por los
valores, significados y practicas culturales arraigadas en el tejido social. De este modo, la
interconexion entre los cambios fisicos y las dimensiones simbolicas y sociopoliticas emerge

como un componente esencial para una comprension integral de la dindmica territorial.
Re significacion del lugar

En la siguiente seccion se analizara la dimension de “Re significacion del lugar” en el
contexto de las transformaciones territoriales experimentadas por los asentamientos
ancestrales frente a la expansion urbana. Este proceso implica la reelaboracion de la identidad
cultural y la relacién con el entorno, a medida que las dindmicas urbanas se extienden hacia
los territorios tradicionales. La interaccion entre la urbanizacion y los asentamientos
ancestrales genera tensiones, desafios y oportunidades que requieren un enfoque
interdisciplinario para comprender y abordar adecuadamente las implicaciones sociales,

culturales, econdmicas y ambientales de esta dinamica.
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Por lo cual, se ha planteado explicar en un inicio desde un enfoque teérico conceptual lo que
se entiende por “Re significacion del lugar”. Esta dimension se estructura en dos sub
dimensiones: "Gestion politica institucional" e "Identidad simboélica - cultural”. La primera
sub dimension se concibe en términos de las opciones de adaptabilidad o resiliencia que los
territorios ancestrales han experimentado ante el crecimiento urbano. Estos territorios se han
visto enfrentados a la necesidad de incorporarse a las 1dgicas territoriales predominantes,
dando lugar a nuevas adaptaciones o, en circunstancias desfavorables, a la completa
eliminacidn de su adaptacion a las dinamicas transformadoras del territorio. El analisis de la
segunda sub dimensidn se centra en las percepciones subjetivas de tranquilidad, seguridad y
bienestar que las personas experimentan con respecto al territorio en el contexto de estas

transformaciones ocasionadas por el crecimiento urbano.

Para empezar el estudio de esta seccion, se toma en cuenta lo mencionado por Bozzano
(2009) quien brinda un concepto de territorio en el cual menciona que “no es s6lo un barrio,
una ciudad, una regién o un pais, sino un barrio y su vida en alguien, un pais y su vida en
miles o millones de actores que se apropian, lo ocupan, lo usan, lo valorizan, lo explotan, lo

degradan, los preservan, lo resignifican cada vez”.

Desde este punto de vista los lugares estan en constante proceso de resignificacion en medida
que las personas se apropien de este y le dan un significado (Ramirez y Lopez Levi 2015). Y
se produce de esta manera debido a que el territorio para el ser humano es la simbiosis entre
lo tangible y lo intangible, ya que se establecen relaciones entre las personas y el espacio
(Casanova Ortiz 2013). Para resignificar un territorio es necesario partir del entendimiento de
este, como nuestra “Casa Comun” en donde se crean equilibrios entre el ser humano, la
naturaleza y los factores enddgenos y exdgenos que lo transforman (Casanova Ortiz 2013,
Arreola Muifioz y Saldivar Moreno 2017).

Desde la concepcion tedrica se entiende la palabra resignificar como brindar un nuevo
significado o valor a una situacion que hasta entonces se habia mantenido como lo establecido
de forma personal o colectiva (Arias Cardona, Pinto Gonzélez y Velasquez Goéez 2020). Las
personas, culturas y sociedades van cambiando constantemente y lo que en un momento era lo
normado o reglamentado en su significado, ha cambiado por factores como la implementacién
de nuevas costumbres, nuevos hallazgos, entre otros que brinda una mirada diferente que lo

resignifica y le da una nueva compresion y valoracion (Fingermann 2021).
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Hablar de resignificaciones del lugar como una representacion social, es destacar los factores
simbdlicos de las relaciones humanas, sociales y la construccidon permanente de un nuevo
sentido de vida, mediante la implementacién de mitos, creencias e imaginarios que poseen las
comunidades ancestrales y que se materializa por los discursos y producciones mentales que

configuran la reorganizacion (Arias Cardona, Pinto Gonzalez y Velasquez Goez 2020).

En el contexto de la re-territorializacion de los asentamientos ancestrales es un concepto que
se refiere a la reinterpretacion y revalorizacion de los espacios fisico y simbdlicos que han
sido ocupados histoéricamente por comunidades ancestrales u originarias. Este proceso implica
una transformacion de la relacion entre las personas y su entorno, donde los lugares adquieren
nuevos significados y funciones conforme a las necesidades y aspiraciones actuales de la

comunidad (Casanova Ortiz 2013) (Arreola Mufioz y Saldivar Moreno 2017).

En este contexto la resignificacion del lugar no s6lo implica la recuperacion fisica del
territorio, sino también la recuperacion de las practicas culturales, sociales y espirituales que
estan intrinsecamente ligadas a ese territorio (Chandia Jaure y Lazo Mella 2015). Esto puede
incluir la revitalizacion de las lenguas ancestrales, las practicas agricolas tradicionales, la

medicina tradicional, entre otros (Pastor y Vasco 2019).

En sintesis, en el estudio de la dimension de “Resignificacion del lugar” se mencina que la
misma es abordada desde una perspectiva tedrica y conceptual. Donde se revela la dinamica
intrinseca de los territorios como entidades vivas y cambiantes. Bozzano (2009) subraya la
complejidad del territorio, destacando su naturaleza no solo como un espacio fisico, sino
como un tejido de relaciones entre individuos y su entorno (Soja 1996). La re significacion de
un territorio se entiende como el proceso continuo de otorgar nuevos significados y valores a
un lugar, influenciado por la evolucién constante de las personas, culturas y sociedades. Este
fendmeno implica una comprension profunda del territorio como nuestra "Casa Comun",
donde se establecen equilibrios entre el ser humano, la naturaleza y diversos factores

transformadores (Hardin 1968).

Desde la concepcion tedrica, la resignificacion se concibe como la atribuciéon de nuevos
sentidos a situaciones previamente establecidas, marcadas por la evolucion cultural y social
(Arias Cardona, Pinto Gonzalez y Velasquez Goez 2020). En el contexto de la
reterritorializacion de asentamientos ancestrales, este proceso implica una reinterpretacion y
revalorizacion tanto de los aspectos fisicos como simbolicos, con un enfoque integral que

incluye la recuperacion de practicas culturales, sociales y espirituales (Arreola Mufioz y
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Saldivar Moreno 2017). Asi, la resignificacidn del lugar trasciende la mera recuperacion
fisica, abrazando la revitalizacion de las raices culturales y la conexion espiritual con el

territorio hacia la transformacion de los espacios en lugares (Hiernaux y Lind6n 2004).

La “Gestion Politica Institucional” en el contexto de la expansion urbana hacia asentamientos
originarios o ancestrales constituye un fendmeno multidimensional que involucra la
interaccion compleja entre procesos politicos, sociales y territoriales (Comision
Interamericana de Derechos Humanos 2010). Este enfoque tedrico conceptual busca
comprender como las instituciones politicas y sociales manejan y facilitan la transformacion
territorial durante la expansion de areas urbanas hacia territorios histéricamente ocupados por
comunidades originarias (Gaviria Gutiérrez 2009) (Toledo Llancaqueo 2005). Para analizar
este fendmeno, se recurrira a diversas perspectivas tedricas y aportes académicos que aborden
aspectos clave como el reconocimiento de derechos territoriales, la proteccién ambiental, la

preservacion cultural y la resolucion de conflictos (Goémez Murillo 2009).
Reconocimiento de Derechos Territoriales

La expansion urbana hacia territorios ocupados por comunidades originarias plantea desafios
fundamentales en términos de derechos territoriales. Autores como David Harvey (2008) y
Saskia Sassen (1996) argumentan que la expansion urbana a menudo estd vinculada a
procesos de acumulacion de capital y gentrificacion, lo que puede resultar en desplazamiento
y marginalizacion de comunidades originarias. En este sentido, la gestion politica
institucional debe incluir politicas que reconozcan y protejan los derechos territoriales de
estas comunidades (Comision Interamericana de Derechos Humanos 2010) (Toledo

Llancaqueo 2005).
Proteccién Ambiental y Desarrollo Sostenible

La expansion urbana conlleva riesgos ambientales considerables, y la gestion politica
institucional debe abordar esta preocupacion (Montes Lira 2001). Desde la perspectiva de la
ecologia urbana, autores como Richard T. T. Forman (2014) sefialan la importancia de
integrar enfoques de desarrollo sostenible que protejan la biodiversidad y los ecosistemas
locales. La gestion eficiente debe incorporar medidas para mitigar impactos ambientales
negativos, asegurando la preservacion de recursos naturales vitales para las comunidades

originarias (Aliste 2011) (Aliste y Urquiza s.f.).

Promocion de la Cultura y Practicas Ancestrales
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La gestion politica institucional debe ir mas alld del reconocimiento de derechos y abordar la
preservacion de la identidad cultural (Flores 2007). Autores como James Clifford (1997)
destacan la importancia de considerar la cultura como dinamica y en constante evolucion, y la
gestion debe facilitar la promocion de las practicas culturales y ancestrales de las
comunidades originarias. Esto implica politicas que fomenten la participacion activa de estas
comunidades en la toma de decisiones y la planificacion urbana (Guardamagna y Reyes
2019).

Resolucion de Conflictos

La expansion urbana a menudo desencadena conflictos, especialmente en torno a la propiedad
de la tierra (Alzamora Dominguez et al. 2016). La teoria de la justicia espacial, desarrollada
por Edward Soja (2010), subraya la importancia de abordar las inequidades espaciales. La
gestion politica institucional debe incluir mecanismos efectivos de resolucion de conflictos

que consideren las diversas perspectivas y busquen soluciones equitativas (Patrice 2008).
Resiliencia de Asentamientos Ancestrales

La resiliencia de los asentamientos ancestrales es un componente vital de la gestion politica
institucional. Autores como Arjen Wals (2015) abogan por enfoques de educacion ambiental
y cultural que fortalezcan la conexion de las comunidades originarias con su entorno
cambiante (Uriarte Arciniega 2010). Las autoridades de estos asentamientos pueden jugar un
papel clave al proponer planes, programas y proyectos que faciliten la adaptacion gradual a

las nuevas circunstancias sin comprometer la integridad cultural (Skerrat 2013).
Estableciendo Vinculos Externos

La apertura de los asentamientos ancestrales hacia el exterior es esencial para su resiliencia
(Duquesnoy 2014). Autores como Annette Singh (2003) resaltan la importancia de crear
vinculos entre las comunidades originarias y las personas externas que se asientan en las areas
urbanas en expansion (Vega Ortega 2021). La gestion politica institucional debe facilitar la
colaboracion intercultural, promoviendo la comprensiéon mutua y la coexistencia armoniosa

(Congreso Nacional del Ecuador 2007).

De acuerdo a lo mencionado previamente se sintetiza en que la "Gestion Politica
Institucional" en procesos de expansion urbana hacia asentamientos originarios o ancestrales
es un campo interdisciplinario que requiere una comprension profunda de las dindmicas
politicas, sociales y territoriales. A través del reconocimiento de derechos territoriales, la

proteccion ambiental, la promocion cultural, la resolucion de conflictos y la resiliencia de
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asentamientos ancestrales, las instituciones politicas pueden desempefiar un papel crucial en
la configuracién de un desarrollo urbano equitativo y sostenible (Uriarte Arciniega 2010)

(Duquesnoy 2014).

Desde la subdimension de "Gestion Politica Institucional", se proponen dos indicadores de
estudio con el objetivo de examinar de manera precisa la dinamica politica en los

asentamientos ancestrales:

e Variaciones historicas del valor del suelo del suelo administrado.

e Fragmentaciones del territorio municipio-comuna.

El primer indicador examina las fluctuaciones en la valoracion del suelo en poligonos
comunales, considerando cambios porcentuales y en dolares desde 2008-2009 hasta 2022-
2023. Se analiza el dinamismo en la distribucion de diferentes valores de suelo, expresados en
porcentaje o monto, y se cuantifica la frecuencia de alteraciones en estas categorias. Un
aumento en cambios indica mayor incertidumbre para los residentes, ya que fluctuaciones
abruptas generan inseguridad sobre el impacto del crecimiento inmobiliario. Constantes
variaciones al alza, por otro lado, pueden incentivar la venta de propiedades, influenciando la
dinamica territorial.

El segundo indicador examina la division territorial entre la jurisdiccién administrada por el
cabildo y la del Municipio de Quito. La extension del area municipal se correlaciona
directamente con la influencia normativa y legal que ejerce dicha institucion sobre el territorio
bajo su jurisdiccion. Aquellas areas con escasa o nula intervencién municipal conceden mayor
relevancia a las decisiones de las autoridades del cabildo. Este indicador, ademas de su
implicacion administrativa, identifica zonas con potencial para transacciones econdmicas,
dado que propiedades sujetas a normativas municipales pueden ser enajenadas, a diferencia de

areas comunales, inalienables e indivisibles.

La “Identidad simbolica-cultural” es un concepto que se refiere a la construccion de
significados y valores en relacion con el espacio y el territorio (Davalos 2002). En el contexto
de la resignificacion del lugar, este concepto adquiere una dimension subjetiva y de
percepceiones frente a los procesos de transformacion territorial (Arias Cardona, Pinto
Gonzalez y Velasquez Goéez 2020) (Ramirez y Lopez Levi 2015). La interaccion entre la
cultura y el espacio se manifiesta en la forma en que los individuos se relacionan con su
entorno y construyen su identidad cultural (Flores 2007). La resignificacién simbélica implica

la redefinicion de los significados y valores asociados a los lugares y practicas culturales, en
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un proceso de negociacion de significados abiertos a diversas mentalidades y significados
(Toloza Hernandez 2019).

La identidad cultural se relaciona con la unidad del sujeto y las formas que la cultura provee
para la determinacion social del mismo, y se encuentra en el espacio publico y privado del
comportamiento del sujeto (Toloza Hernandez 2019). Los simbolos son fundamentales en la
constitucion de la identidad cultural y simbodlica-cultural, ya que las personas son seres de
simbolos, de hermenéuticas e interpretaciones, y vive el mundo desde la aprehension de sus
simbolos y lenguajes (Arreola Mufioz y Saldivar Moreno 2017). La resignificacion de la
identidad cultural se convierte en una estrategia de resistencia frente al dominio colonial, y
permite la reconstruccion de identidades a partir de la segmentacion del espacio social en
culturas diferentes, confinadas a estereotipos que poco tienen que ver con las realidades
previas (Flores 2007).

La resignificacion del patrimonio cultural en bordes urbanos permite reconocer en las
comunidades la fuerte relacion con ciertos lugares y practicas, surgidos de su relacién con un
territorio particular y expresadas por medio de bienes y manifestaciones relacionados con
procesos identitarios ¢ interculturales (Mato y Maldonado 2007). Este proceso de
resignificacion refuerza la memoria colectiva y facilita el conocimiento de las

transformaciones ocurridas en los territorios por vias de la interaccion cultural (Goma 2007).

En la presente subdimension, se llevara a cabo el andlisis de dos indicadores con atributos

medibles:

e Sentir del lugar: percepciones de topofilia o topofobia

e Apego al lugar: permanencias socioculturales

El primero de ellos se caracteriza por su naturaleza eminentemente subjetiva, buscando
reflejar las percepciones de bienestar de los individuos al habitar en un territorio especifico.
La evaluacion se orienta hacia la identificacién de percepciones positivas, denotativas de
topofilia, en las cuales los habitantes experimentan tranquilidad y ausencia de incertidumbres
relacionadas con la posible expropiacion del territorio. Por el contrario, la presencia de
inseguridades o incertidumbres se asocia con topofobia. Este indicador proporciona una idea
valiosa sobre la relacion emocional entre las personas y su entorno territorial, destacando la

importancia de la seguridad percibida en la configuracion de las percepciones de bienestar.

El segundo indicador se centra en la cuantificacion de la relacion existente entre la

preservacion, reconocimiento y participacion de los individuos en actividades simbodlicas-
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culturales dentro de un determinado territorio. Més alld de simplemente medir la participacion
en tales actividades, este indicador aborda también el conocimiento y el grado de preservacion
de la memoria colectiva en relacion con el significado de dichas practicas. De esta manera, el
indicador busca captar la profundidad de la conexion entre la comunidad y sus practicas
socioculturales, reconociendo la importancia no solo de la participacion activa, sino también

del entendimiento y la preservacion de la significancia cultural inherente a estas actividades.

En el proéximo capitulo, titulado "Sintesis del Marco Analitico", se consolidara una visién
integral de los mecanismos causales que subyacen en las realidades socioespaciales
exploradas. Este capitulo adquiere una relevancia central al condensar €l ejercicio analitico,
delineando de manera deliberada la construccion de la causalidad en la tesis. Al conectar las
lineas conceptuales con la experiencia a ser explorada en la investigacion, se forja el corazén
de esta indagacion. La sintesis del marco analitico no solo resume las interconexiones
identificadas, sino que también traza un camino claro hacia la comprension de como las
realidades socioespaciales configuran y son configuradas por procesos causales. Este capitulo
no solo sirve como cierre reflexivo, sino también como puente esencial hacia la aplicacion y

resolucion de los indicadores en la siguiente fase de la investigacion.
1.7. Sintesis del marco analitico

“Las comunas se niegan a desaparecer” es lo que publicaba el diario El Telégrafo el 13 de
abril del 2014. Con lo cual se planteo ciertos cuestionamientos respecto a esta frase. jPueden
los territorios aparecer o desaparecer? ;Como lo pueden hacer? Ante estas preguntas, la
investigacion se enmarca en entender aquellas dinamicas transformadoras del territorio que
cambian los simples espacios fisicos en lugares para vivir bajo un arraigo e identidad social,

cultural, econémica, ambiental y legal.

Para comprender estos procesos se recurre a investigadores dedicados al estudio territorial y
sus procesos cambiantes como Mattos o Castells, quienes mencionan que la desaparicion o
aparicion de territorios son procesos de transformacion socio-espaciales generados por
procesos de reestructuracion socio-economicos influenciados principalmente a partir del siglo
XX por los efectos de la globalizacion en el desarrollo de nuevos sistemas de informacion,
telecomunicaciones y sobre todo en ¢l contexto de territorio geografico con proyectos como la
innovacion del transporte y la creacion de nuevas redes complejas de comunicacion fisica

como avenidas y carreteras.
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Lo cual conllev6 a que se intensificaran los intercambios econémicos en el territorio,
especialmente en las ciudades con sus procesos “fordistas” de produccion a escala que
buscaba reducir costos. Efecto que también se vio influenciado en la produccion en masa de
las viviendas expandiendo el territorio hacia las zonas rurales. Estos procesos de expansion
urbana también se vieron involucrados en la produccién en masa de las viviendas, las cuales a
la vez que se expandia el sistema vial, también aumentaban en las zonas rurales. En estos
procesos, muchas veces se encontraron con asentamientos originarios o ancestrales ubicados

desde antes de la época colonial.

En estas dinamicas de predominancia de territorio entre los asentamientos originarios desde
un ambito simbdlico-cultural de adaptabilidad, resiliencia, pero también de resistencia y
sobrevivencia, se yuxtapone un modelo expansionista que busca ganar territorio desde un
ambito de accidon mas econdémico territorial. Estas dindmicas multidisciplinarias propician la
proximidad o la distancia entre individuos con sus territorios dando origen al término
“territorialidades”, el cual se inserta en ese marco e involucra disputas y conflictos, acuerdos
y desacuerdos, asi como el reconocimiento mutuo y la autoafirmacién. Asignando de esa

manera valor a un territorio.

Las acciones o posturas implementadas por el individuo o la colectividad en ese territorio bajo
el ambito del valor propuesto al mismo, es lo que genera los procesos de territorializacion, lo
cual cuando se presentan condiciones negativas para habitar en bienestar, tienden a generar
procesos de des-territorializacion, al igual que cuando las condiciones son favorables, generan
procesos de re-territorializacion. Estos procesos de re-territorializacién estan marcados por la
configuracion del espacio-tiempo bajo la administracién del poder de algunos actores. Estos
actores con influencia y autoridad en la toma de decisiones han llevado a que desde el
momento que las personas dejaron de ser nOmadas para ser sedentarias, la tierra pase a ser un

elemento de estatus con una asignacion de valor.

El valor del suelo es generado por el conjunto de cualidades, usos y simbolismos que las
personas perciben de un territorio influenciados por factores hedénicos que generan
percepceiones de seguridad y bienestar (topofilia), los mismos que valorizan ¢l territorio. Pero
también como hay factores positivos, se pueden generar percepciones de miedo,

incertidumbre e inseguridad (topofobia), los mismos que desvalorizan el territorio.

En algunos ambitos el aprovechamiento del suelo llega a incrementar notoriamente el valor

del suclo que se generan incluso procesos de especulacion incontrolable lo que conlleva a que
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los territorios deban ser regularizados a través de politicas publicas de ordenamiento territorial
que permita equilibrar el mercado del suelo mediante la implementacion de estrategias de
captura de plusvalia, lo cual beneficiaria a aquellos sectores que estan en desarrollo formal y
regular. Hay dos escenarios que se presentan, permitir que el mercado se autorregule o

intervenir en el mercado del suelo mediante instrumentos de regulacion.

Una planificacién sistematica, ordenada y medible genera la conexién adecuada escalarmente
que permita vincular adecuadamente los planes, programas y proyectos al igual que genera
instrumentos de financiamiento para el desarrollo del lugar. Este desarrollo conlleva a que se
cambie el simbolismo del espacio y se trascienda del espacio al lugar, el cual genera
apropiacion y promueve la confianza y la seguridad del entorno. Donde todas las personas
tienen accesibilidad y factibilidad de aprovechamiento de recursos naturales hacia el agua, los
boques y la propiedad de la tierra en una estrecha relacion ser humano — naturaleza, sin que
esta Giltima sea concebida como un elemento de mercancia y negociacién en procesos muchas

veces especulativos.

Esto es posible siempre y cuando aquellos actores de poder propongan planes, programas y
proyectos acorde a las necesidades del territorio en un mercado de suelo accesible y equitativo
para todas las personas, promoviendo de esa forma la tranquilidad y confianza de desarrollo

en un entorno mediato e inmediato.

Bien lo menciona Carlos Morales que el valor del suelo esté en torno a los actores que
generan poder en el mismo para poder modificarlo. La influencia del poder en un espacio
geografico genera la conformacion del territorio que sigue ciertas logicas ya sean estas en
funcion de las establecidas por el capital o en funcion de las politicas piblicas propuestas
desde el estado o los gobiernos locales. Para lo cual, la presente investigacién ha propuesto

tres actores que tiene el poder de influir en el valor del suelo.

El primer actor es el estado relacionado al mercado regulador, quien marca las reglas de juego
de la planificacion territorial y permite que, en el mejor de los casos, se pueda convertir los
espacios meramente fisicos, en lugares de identidad. El segundo actor que se presenta es el
inmobiliario como aquel actor econdmico que reestructura el territorio desde el ambito del
crecimiento urbano y marca las pautas en el mercado del suelo. Y el tercer actor que son los
asentamientos ancestrales desde el aspecto social, que desde un enfoque simbdlico-cultural

crea un escenario complementario de identidad y arraigo al territorio.
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En base a estos tres actores y sus respectivos marcos de influencia se han planteado tres
dimensiones de estudio. La “Politica Publica del Territorio” desde la mirada del estado o
gobierno como el ente regulador. La “Plusvalia del Espacio Geografico” desde el enfoque
econdémico del sector inmobiliario y la “Identidad del Espacio Ancestral” desde el marco

social de los asentamientos ancestrales.

La “Politica Publica del Territorio” se enmarca desde el ambito de las estrategias
gubernamentales implementadas cuyo destino es gestionar y regular el desarrollo urbano con
el objetivo de equilibrar las dinamicas fluctuantes de precios en el mercado inmobiliario. Para
lo cual existe una relacion estrecha de causa y efecto, donde cada instrumento planteado en la
planificacion territorial conlleva una variacién positiva o negativa en el valor del suelo. Es por
eso por lo que, en esa dindmica de causa y efecto, se han propuesto dos sub dimensiones de
estudio: “Instrumentos de planificacion territorial” y “Valoracién econdémica del suelo”. La
primera que abordari las estrategias propuestas por las instituciones gubernamentales para
regular y gestionar el uso del suelo, y la segunda que explorara las estrategias de las politicas

publicas territoriales desde una perspectiva econdmica.

Los cambios en las politicas de uso y aprovechamiento del suelo generados por las
modificaciones en la planificacion de desarrollo territorial generan fluctuaciones econémicas
en el mercado del suelo por las negociaciones entre compradores y vendedores. Por lo que
desde la dimension de “Plusvalia del espacio geografico” influenciadas por los actores
inmobiliarios también se presentan factores que influyen en los precios del suelo como las
condiciones propias del predio (factores enddgenos) y las condiciones del entorno inmediato y
mediato del mismo (factores exdgenos). A estos factores hay que incluirle la accesibilidad
econdmica que presentan los predios para ser adquiridos por los diferentes niveles
socioecondmicos, asi como el aprovechamiento de area de construccion de estos. Todos estos
parametros conocidos como factores hedonicos generan plusvalia o minusvalia del suelo. Y
seran estudiados en las sub dimensiones de “Viabilidad Inmobiliaria” y “Rentabilidad

Predial”.

Esta investigacion presenta un tercer actor importante que son los pueblos originarios o
ancestrales y la gestion de sus autoridades ante estos procesos socioecondmicos dinamicos.
Por lo cual la dimension de “Identidad del espacio ancestral” se entiende desde la
construccion social y cultural que emerge de las relaciones entre individuos y grupos dentro
de un territorio especifico. Esta identidad esta fuertemente influenciada por los recursos de la

historia, las tradiciones y las practicas culturales de las personas que habitan los espacios, en
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un proceso continuo de construccion y reconstruccion de la identidad. Por lo tanto, en la
misma relacién de causa-efecto que se ha planteado en las anteriores dimensiones, se plantean
las sub dimensiones “Arraigos participativos comunitarios” y “Accesibilidad a los recursos

territoriales” como causales y complementarias entre si.

El conjunto de factores que generan variaciones en el precio del suelo ya sea tendente a
revalorizarlos o desvalorizarlos generan cambios en el territorio y su identidad. Algunas veces
estos cambios generan procesos de des-territorializacion lo que Deleuze y Guattari lo han
denominado en algunos escenarios como des-territorializaciones absolutas, cuando
forzosamente las personas abandonan su territorio en procesos migratorios y la des-
territorializacion relativa cuando hay cambio de simbolismos a la interna de un territorio, pero
todavia existe la base comunal para poder repotenciar, afianzar y mantener la identidad
ancestral. En el primer escenario los procesos de re-territorializacion generaran nuevas
identidades simbolicas y culturales; en cambio en el segundo escenario de un proceso de des-
territorializacion relativa, se pueden generar e implementar estrategias de resiliencia y

apertura hacia nuevas acciones que den valor al territorio.

Los procesos de transformacion socioeconémicos en un territorio generan cambios en la
conformacioén del territorio. Asi como la implementacién de nuevas costumbres y tradiciones.
Es en ese sentido para la variable “Re-territorializacion de los asentamientos ancestrales”, se
ha planteado dos dimensiones de estudio. La “Reconfiguracion del paisaje” y la “Re
significacion del lugar”. La primera dimension entendida desde las transformaciones del

territorio (tangible) y la segunda desde el ambito del simbolismo (intangible).

La "Reconfiguracion del paisaje" desde una perspectiva fisica denota alteraciones en la
configuracion fisica y funcional de un territorio, suscitadas por fuerzas sociales, econdmicas y
ambientales. Este fendmeno, resultado de actividades humanas y procesos naturales, no
constituye un proceso aislado, sino que se encuentra intrinsecamente vinculado a
transformaciones territoriales integrales. Dichas transformaciones abarcan ajustes en la
distribucioén poblacional, la estructura econdmica, la infraestructura y el uso del suelo, asi
como modificaciones en las dindmicas sociales y politicas. La sub dimension "Cambios
socioecondmicos internos" analiza las mutaciones en la economia territorial, las cuales
influyen en la configuracion fisica y funcional del paisaje mediante factores diversos. La sub
dimension "Reordenamiento de habitats" aborda, en un contexto palpable, la reorganizacion y

gestion de habitats naturales y humanos en ¢l paisaje.
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La dimensién “Re significacion del lugar” se analiza desde el ambito intangible del
simbolismo, por lo que complementa lo analizado en la dimensidn fisica de la
“Reconfiguracion del paisaje”. La misma se enmarca en el contexto de las transformaciones
territoriales experimentadas por los asentamientos ancestrales frente a la expansion urbana.
Esta dimension se estructura en dos sub dimensiones: "Gestion politica institucional” e
"Identidad simbdlica - cultural”. La primera sub dimension se concibe en términos de las
opciones de adaptabilidad o resiliencia que los territorios ancestrales han experimentado ante
el crecimiento urbano. El analisis de la segunda sub dimension se centra en las percepciones
subjetivas de tranquilidad, seguridad y bienestar que las personas experimentan con respecto

al territorio en el contexto de estas transformaciones ocasionadas por el crecimiento urbano.

En conclusién, este analisis conceptual y tedrico destaca la complejidad de las dinamicas de
transformacion socio-espacial en el siglo XXI, evidenciando la interconexion de diversos
factores que influyen en la configuracion del territorio. La comprension de estas dinamicas es
esencial para orientar politicas publicas y pricticas que promuevan un desarrollo sostenible,

equitativo y en armonia con la identidad y necesidades de las comunidades locales.

94



Capitulo 2. Contextualizacion

En el afio 2018, se evidencid un cambio significativo en la demografia urbana ecuatoriana,
con la ciudad de Quito emergiendo como la mas densamente poblada con mas de 2,7 millones
de habitantes, superando a Guayaquil por 18.000 habitantes aproximadamente (Carvajal
2019). Este fenémeno demografico ha sido complementado por una destacada prominencia en
el ambito inmobiliario, donde tanto Quito como Guayaquil ostentan la mayor oferta a nivel
nacional. Notablemente, el sector del Valle de Tumbaco ha surgido como epicentro de esta
actividad, caracterizandose por una elevada demanda de propiedades y los costos por metro
cuadrado més altos registrados en el mercado inmobiliario de la ciudad de Quito (Properti
Ecuador 2020).

Un aspecto adicional que confiere contextualizacion y delimitacion a este escenario de estudio
es la consideracion del niimero de comunas presentes en la ciudad de Quito. Dentro de las 48
comunas activas en la zona rural del cantén Quito, el Valle de Tumbaco alberga a 20 de ellas,
representando un 40% del total (El Telégrafo 2014). La recopilacion de estos datos, en
conjuncién con la definicion tedrica de estudio, la cual se erige como un marco que valida las
premisas contenidas en la hipotesis, engendra un universo de investigacion circunscrito a las
comunas ubicadas en el Valle de Tumbaco. El cual administrativamente se compone de ocho
parroquias: Cumbaya, Tumbaco, Pifo, Puembo, Checa, El Quinche, Tababela y Yaruqui (El
Telégrafo 2014).

El presente capitulo exhibe una estructura anéloga a la propuesta en el Capitulo N°1, referente
al Marco Analitico, al mantener una concepcion que abarca las escalas macro, meso y micro.
En la escala macro, se delimita la ciudad y la Administracion Zonal en el cual se llevara a
cabo el estudio, considerando, desde la perspectiva del crecimiento urbano y los
asentamientos ancestrales, el espacio que presenta las condiciones mas propicias para que la
teoria articulada en el marco conceptual base y en las variables pueda manifestarse de manera
evidente. La escala meso, por su parte, hace referencia al territorio en el cual se vuelven mas
notorios los factores clave asociados al crecimiento urbano, las transformaciones territoriales,
las fluctuaciones en el precio del suelo y los asentamientos ancestrales, evidenciandose de
manera mas marcada sus procesos. Finalmente, en la escala micro, se selecciona un territorio
especifico de investigacion que cumple con los parametros idoneos para que el marco
conceptual presentado en sus dimensiones y sub dimensiones, pueda plasmarse concretamente

en un area determinada mediante la implementacion de indicadores medibles.
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2.1. Escenario de enmarque caso de estudio

En la presente investigacion se han presentado dos variables de estudio. La variable
independiente denominada “Fluctuaciones en el mercado del suelo” y la variable dependiente
“Re-territorializacion de los asentamientos originarios”. Por lo cual se ha indagado en un
escenario macro que pueda cumplir con las condiciones fundamentales propuestas en estas
dos variables, a mas de contener la mayor cantidad de elementos presentados en los
parametros del marco tedrico base como son los conceptos de transformaciones territoriales,

valor del suelo, politicas de suelo y derecho al territorio.

Por lo que a continuacidn se explica el territorio seleccionado a nivel de ciudad (macro),
guardando en un dmbito de territorio real, las condiciones propuestas desde la teoria. Esta
seccion presentada a continuacion se divide en dos partes. Los asentamientos ancestrales en la
ciudad de Quito visto desde las perspectivas de las comunas, la cual busca justificar la razoén
por la cual se ha escogido esta ciudad frente a otras ciudades del Ecuador en el &mbito de
mayor niimero de comunas, mayor incidencia del crecimiento urbano en estas, mayor
incidencia de precios del suelo que han influenciado en la eliminacidn, adaptabilidad o
resistencia de estas a la arremetida de crecimiento inmobiliario, entre otros factores

comunales.

El segundo elemento de estudio es las valoraciones del suelo en la ciudad de Quito y la
Administracion Zonal respectiva, la misma que justifica las razones por las cuales la region
escogida presenta las mayores variaciones en el precio del suelo a lo largo de los afios y en
donde los gobiernos locales han propuesto estrategias e instrumentos de politica ptblica para

controlar el crecimiento urbano y equilibrar el mercado inmobiliario.
2.1.1. Asentamientos Ancestrales en la ciudad de Quito y Valle de Tumbaco

Al indagar informacién acerca del numero de asentamientos ancestrales representados en las
figuras especificas denominadas comunas en el Ecuador, la informacion proporcionada es casi
nula. El dato mas cercano que se tiene es el proporcionado por (Martinez V. 1998) quien
menciona que las comunas se configuran como la organizacion predominante en el ambito
rural del Ecuador, al menos de la sierra con un 54% del total de pueblos catalogados como
ancestrales. Al igual que el mencionado por Zamosc (1995) quien menciona que actualmente
el nimero de comunas puede estar en un aproximado de 1574 y Laforge (2011) quien
menciona que este niimero podria ascender hasta los 2760, lo que representa el 32% del area

de territorio de mas de 1,000 hectéareas, con 519,000 habitantes (Laforge 2011).
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Esta falta de informacion tal vez tenga un sentido de fondo puesto que uno de los grandes
problemas como mencionan (Rayner et al. 2019) en su libro “Las comunas del Ecuador:
autonomia, territorio y la construccion del Estado plurinacional” es la relacion con la
institucionalidad del Estado respecto a temas de propiedad y autoridad del territorio. Es asi
que como ejemplo vivo de esta realidad se puede tomar en consideracion lo mencionado por
(Marc 1997) quien menciona que, desde la creacion de la Ley de Comunas en 1994, en la
provincia de Pichincha en los tres primeros afios de vigencia de esta ley se han registrado
legalmente como comunas 338 comunidades. Sin embargo, solo una comunidad en la zona de
Cayambe se ha registrado como comuna desde entonces (Marc 1997) justamente por el tema

de autoridad sobre la tierra.

Pese a que no se tiene informacion exacta de cudntas comunas hay en cada region del pais y el
numero de personas que viven en ellas (Marin de Teran y Del Pino Martinez 2005), se puede
mencionar que las comunas son importantes en el esquema organizacional del pais desde los
ambitos social, politico y territorial (Rayner et al. 2019). Existen en el pais una gran variedad
de pueblos y comunas con diferente cultura e idiomas, diferentes origenes étnicos, economias
y recursos naturales (Asamblea Nacional del Ecuador 2010) ubicados en la sierra, en el
oriente y en algunas partes de la costa ecuatoriana. Especialmente estas tienen predominio en
la sierra, y en menor intensidad en la costa. En algunas partes de Esmeraldas y en Santa Elena

(Rayner et al. 2019) (Martinez V. 1998).

De igual forma de acuerdo con lo mencionado por Rayner (2019), pese a que no existe una
informacion precisa, se menciona que en 1942 existian en la provincia de Pichincha 62
comunas, para 1992, es decir 50 afios después existian 157 y por el dato que se conoce de
Marc (1997), dos afios después, este nimero ascendia a 338 comunas. Lo cual muestra la
importancia de esta forma de organizacion durante la segunda mitad del siglo XX (Guerrero y
Ospina 2003).

Pero antes de continuar, es importante mencionar qué se entiende por comuna, puesto que es
la forma predominante de organizacion politica en las comunidades rurales del pais (Zamosc
1995) (Martinez V. 1998). Segun la Ley de Organizacion y Régimen de las Comunas en
Ecuador del 2004, cualquier centro poblado que no tenga la categoria de parroquia y que sea
conocido con el nombre de caserio, anejo, barrio, partido, comunidad, parcialidad, o cualquier

otra designacion, llevara el nombre de comuna (Congreso Nacional del Ecuador 2004).
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Las comunas tienen extensiones de tierra pertenecientes al colectivo las cuales se entregan a
los comuneros en division de hecho para su usufructo en temas como vivienda y fines
agropecuarios (Laforge 2011). El 6rgano de gobierno es el cabildo, integrado por cinco
miembros comuneros quienes ejerceran las funciones de presidente, vicepresidente, tesorero,
sindico y secretario (Congreso Nacional del Ecuador 2004). Administrativamente se indica
que las comunas estaran supervisados y dirigidos por el Ministerio de Agricultura y

Ganaderia (Congreso Nacional del Ecuador 2004).

Actualmente, se esta trabajando en un Proyecto de ley Organica de Comunas, Comunidades,
Pueblos y Nacionalidades Indigenas, Pueblos Montubios y Afroecuatorianos, que busca
reconocer la propiedad de las tierras y territorios ancestrales (Ulcuango Farinango 2022). Este
proyecto también busca garantizar el derecho a la propiedad, el reconocimiento y el respeto de
las decisiones de la jurisdiccion indigena y todos los derechos colectivos de las Comunas,
Comunidades, Pueblos y Nacionalidades en el marco del Estado Intercultural y Plurinacional

(Ulcuango Farinango 2022).

En los primeros afios de su implementacion, el &mbito costero evidencid la presencia de 192
registros de comunas, siendo las provincias de Manabi y El Oro las que ostentaron el mayor
porcentaje, alcanzando un 25,22% del total. En contraste, la region sierra registré 365
comunas, distribuyéndose de manera significativa, con un 38,28%, en las provincias de

Chimborazo, Loja ¢ Imbabura (Jacome Calvache 2023).

La década de los afios cuarenta marcé un periodo de desaceleracion en la constitucion de
comunas, atribuido a diversos factores como el "desconocimiento de la ley, caracter engorroso
de los tramites, presion de los hacendados, etc." (Jacome Calvache 2023). No obstante, entre
las décadas de 1950 a 1970, se evidenci6 un resurgimiento en el registro de comunas,
particularmente en la region sierra (Andrade 2016). Este fendmeno respondi6 al anhelo de los
habitantes por obtener dicho reconocimiento y desvincularse de las estructuras hacendarias
(Andrade 2016). Hasta el afio 1964, las comunidades libres, es decir, aquellas que no estaban
insertas en el contexto de las haciendas, fueron las mas activas en la busqueda de la categoria
de comuna, representando un total de 931 registros. En contraposicion, la Amazonia fue la

region que presentd el menor nimero de registros hasta el afio 1980 Jacome Calvache 2023).

98



Tabla 2.1 Niumero de comunas registradas en el periodo de 1930-1980

NUmero de comunas registradas en el periodo de 1930-1980
Region Década

1930 1940 1950 1960 1970 1980-1981 Sin Fecha Total

Sierra 365 134 239 270 267 43 108 1426
Costa 192 14 26 15 1n 6 58 322
Amazonia 2 0 1 2 31 n 0 47
Total 559 148 266 287 309 60 166 1795

Fuente: Wray, Natalia, Femando Guerreroy Lucia Ruiz (1987).

Para ir en un proceso investigativo que va de lo macro a lo micro o “top-down”, se empezara
por explicar los asentamientos originarios en las regiones de la sierra por los afios treinta hasta
los ochenta'y como la Ley de Organizacion y Régimen de Comunas jugo6 un rol importante
sobre todo en la capital de los ecuatorianos para transformar las dindmicas territoriales del
crecimiento inmobiliario y la relacion crecimiento urbano frente a los asentamientos

indigenas.

El escaso abordaje del tema de los pueblos originarios en entornos urbanos ha sido notable en
el analisis y la documentacion de la historia urbana (Andrade 2016) (Martinez V. 1998). Este
desinterés puede atribuirse, entre otras razones, a las definiciones circundantes de lo urbano y
lo indigena (Jacome Calvache 2015). El primero ha sido predominantemente vinculado a
aspectos técnicos y a la concentracion de individuos de ascendencia blanco-mestiza, asi como
a la disposicion de servicios y actividades en una zona designada como urbana (Jacome
Calvache 2023). Esta perspectiva ha relegado la consideracion de lo urbano como una
extension de variados estilos culturales, modos de vida e interacciones sociales (Jacome
Calvache 2015) (Baigorri 1995). En contraste, la conceptualizacion del indigena ha tendido a
limitarse a una categorizacion estrictamente rural, tradicional y primitiva, siendo percibido
como mestizo al trasladarse a la urbe (Crain 2001). Esta caracterizacion ha resultado en la

invisibilizacion de la presencia de indigenas en la ciudad, quienes mantienen sus identidades



culturales y enfrentan procesos constantes de resistencia, negociacion y adaptacion para
subsistir (Andrade 2016) (Jaicome Calvache 2023).

En el contexto de Hispanoamérica, se presenta un caso particularmente intrigante en relaciéon
con los grupos comunitarios que residen en entornos urbanos, evidenciandose la existencia de
dos grupos distintos (Jacome Calvache 2015). En primer lugar, se encuentran aquellos
indigenas que llegaron a las ciudades a través de procesos migratorios, ya sea personalmente
o0 a través de sus familias, especialmente durante el siglo XX. En segundo lugar, se hallan las
personas de los asentamientos ancestrales (descendientes de los kitus quienes mantienen
rasgos culturales ¢ identitarios propios) que mantuvieron sus territorios en las proximidades
en las ciudades fundadas por los espafioles (Andrade 2016). A medida que estas urbes
experimentaron un crecimiento acelerado, se fueron incorporando este grupo de personas al
tejido urbano, o actualmente, se encuentran en un proceso de integracion espacial (Bonilla
Toapanta 2021). Como resultado, la cercania geografica de estos grupos a la ciudad ha
generado dindmicas sociales, econémicas y culturales distintas en comparacion con los grupos
urbanos que se asentaron ya hace varios afios por procesos migratorios (Andrade 2016)
(Jacome Calvache 2015).

Con la primera Ley de Organizaciéon y Régimen de Comunas, estos asentamientos comienzan
a tener reconocimiento juridico con legitimizacion de sus territorios, el apoyo gubernamental
o institucional y la eleccion de sus propias autoridades (Congreso Nacional del Ecuador
2004). Con estos procesos de incorporacion comienza a romperse la dicotomia de lo urbano
para los blancos-mestizos y lo rural para lo indigena. Es asi que estas “poblaciones
marginales” comenzaron a tener derechos en los procesos de planificacion territorial y
presupuestaria, situacién que hasta entonces era muy precaria o casi nula (De la Cadena 2004)
(Castafieda 2008). Pero también fue considerado un mecanismo de “control” de las
instituciones para lo considerado en ese entonces como “espacios de desorden” (Das y Poole

2008) y para algunos autores como Jacome Calvache (2023) incluso para moldear su
identidad.

Sin embargo, para el caso de Quito esta situacion se presentd como un caso especial puesto
que las “topografias culturales” fueron muy marcadas entre las areas urbanas como el lugar de
“los blancos-mestizos” y desde donde confluia todo hacia las areas periféricas y rurales donde
supuestamente vivian los asentamientos ancestrales (Moreno 2007). La consideracion de la
“topografia cultural”, la cual influyd en la asignacién de importancia a determinados espacios

sobre otros, constituye un elemento de interés para comprender la omision de los territorios
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pertenecientes a las comunas quitefias en las planificaciones de desarrollo urbano iniciadas a
partir de la década de los afios 40 del siglo pasado. En el Plan Regulador de 1944, elaborado
por Gatto Sobral y Jones Odriozola, se observa la percepcion de que las tierras circundantes
estaban “vacias”, lo cual llevé a proyectar el crecimiento de la ciudad hacia dichas areas sin
considerar que estos territorios eran propiedad de los habitantes de las comunas (Kingman
Garcés 2006). Dichos territorios no solo estaban ocupados, sino que también eran utilizados
para actividades cotidianas de estos grupos de personas, asi como para el cultivo y pastoreo de
ganado (Jacome Calvache 2015) (Kingman Garcés 2006).

Una vez que se ha explicado el contexto historico y socioldgico en el cual se ubicaban los
asentamientos ancestrales en la denominacion de comunas y las personas que migraron desde
otros lados hasta la capital entre finales del siglo XIX 'y principios del XX; se procede a
analizar la ubicacion y caracteristicas que presentan estos asentamientos en la ciudad de
Quito.

El territorio de Quito, en su demarcacién politico-administrativa, se estructura en ocho zonas
administrativas, siendo Manuela Séenz (centro) y Quitumbe Administraciones Zonales
compuestas exclusivamente por parroquias urbanas. Eloy Alfaro, La Deliciay Eugenio

Espejo comprenden parroquias tanto urbanas como rurales, mientras que Calderén, Tumbaco
y Los Chillos estan conformadas por parroquias exclusivamente rurales. Dos delegaciones, la
noroccidental perteneciente a la zona administrativa La Delicia, y la norcentral perteneciente a
la administracion zonal Eugenio Espejo, estan integralmente constituidas por parroquias
rurales (Andrade 2016).

llustracion 2.1: Limites de las administraciones zonales del DMQ.

Fuente: Quito Informa 2019)



En el afio 2013, se registran un total de 73 comunas, incluyendo aquellas reconocidas por el
Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Acuaculturay Pesca (MAGAP) y el Consejo de
Desarrollo de las Nacionalidades y Pueblos del Ecuador (CODENPE) (Rayner, y otros 2019).
Segun datos de la Secretaria General de Coordinacién Territorial y Participacion Ciudadana
del Municipio de Quito, aproximadamente 22 de estas comunas podrian ser clasificadas como
ancestrales. Las restantes 51 comunas han surgido como resultado de procesos de
organizacion social originados a partir de la promulgacién de la Ley de Organizacién y
Régimen de las Comunas en 1937. Las comunas identificadas en el inventario municipal
como ancestrales abarcan diversas zonas administrativas, entre las que se encuentran

Tumbaco, Los Chillos, Eugenio Espejo, La Deliciay Eloy Alfaro (Andrade 2016).

Sin embargo, de acuerdo con Carvajal, director de parroquias rurales del Municipio de Quito
durante la administracién de Augusto Barrera, apunta a que existen 66, de las cuales 48 de
ellas se encuentran activas5 (Rayner et al. 2019). En una noticia publicada el 4 de septiembre
de 2022, el diario EI Comercio menciona que existen 69 comunas de las cuales 14 estan

delimitadas y regularizadas (Jacome y Romero 2022).

llustracion 2.2: Ubicacién de las 65 comunas georreferenciadas.

Fuente: Plan de Uso y Gestion del Suelo, STHV (2021)

5 Se entiende por activas aquellas que tienen constituido un gobierno comunal



De acuerdo con datos presentados por la Secretaria General de Coordinacién Territorial y
Participacion Ciudadana del DMQ, existen alrededor de 92 Comunas registradas en el
Ministerio de Agriculturay Ganaderia (MAG) bajo acuerdo ministerial. Sin embargo, de estas
solo se cuenta con la georreferenciaciéon de 65 comunas, 61 de ellas se encuentran localizadas
en suelo denominado como rural en su mayoria ubicada en los valles del nororiente y 4 de las
comunas restantes se ubican en suelo denominado como urbano (Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito 2021).

De acuerdo con Andrade (2016) se puede mencionar las siguientes comunas que constan en el
inventario municipal como ancestrales: Lumbisi, Leopoldo N. Chavez, San Francisco de la
Tola Chica, Comuna Tola Grande, Comuna Central y Guambi, ubicadas en la zona
administrativa de Tumbaco; El Tingo, Alangasi, San Juan B. de Angamarca, Soria Loma,
Rumiloma, La Toglla, El Ejido de Turubamba, San Francisco de Bafos, ubicadas en la zona
administrativa de los Chillos; Santa Clara de San Millan y Miraflores, ubicados en la zona
administrativa de Eugenio Espejo; Tanlagua, Carcelén, Yunguilla, Caspigasi del Carmen, San
Francisco de Alaspungo, ubicadas en la zona administrativa de La Delicia; Chilibulo-Marco

Pamba-La Raya, ubicada en la zona administrativa de Eloy Alfaro.

Imagen 2.1 Ubicacion de las comunas activas en el DMQ.
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De estas comunas, tres se ubican en la zona urbana y los 19 restantes estan asentadas en
territorios periurbanos o rurales. Las comunas que se encuentran en el area urbana son: Santa
Clara de San Millan y Miraflores, ubicadas en la parroquia de Benalcazar; Chilibulo - Marco
Pamba - La Raya, ubicada en la parroquia de Chilibulo (Andrade 2016). Las comunas que se
encuentran en el area periurbana o rural son: Tangalagua y Carcelén, ubicadas en la parroquia
de San Antonio de Pichincha; Yunguilla'y Caspigasi del Carmen, ubicadas en la parroquia de
Calacali; San Francisco de Alaspungo, ubicada en la parroquia de Nono; Lumbisi, ubicada en
la parroquia de Cumbayd; Leopoldo N. Chévez, San Francisco de la Tola Chica, Comuna
Tola Grande y Comuna Central, ubicadas en la parroquia Tumbaco; Guambi, ubicada en la
parroquia Tababela; EI Tingo, Alangasi y San Juan B. de Angamarca, ubicadas en la
parroquia de Alangasi; Soria Loma, Rumilomay La Toglla, ubicadas en la parroquia de
Guangopolo; El Ejido de Turubamba, ubicada en la parroquia de Amaguafna; San Francisco

de Bafios, ubicada en la parroquia La Merced (Andrade 2016).

Esquema 2.1 Resumen de comunas existentes en el DMQ

Fuente: Gustavo (2016)

2.1.2. Valoraciones del suelo en la ciudad de Quito

Esta seccion esté dividida en dos partes. La primera parte explica la razén demografica del
Ecuador y brevemente desde este punto de analisis se justifica la razon por la cual, la presente
investigacion se realiza en la ciudad de Quito. Sin embargo, este analisis va mas alla y estudia
en una segunda parte el crecimiento inmobiliario y urbano de las principales ciudades del pais
para poder seleccionar la ciudad que presenta las mejores condiciones de investigacion tanto

por crecimiento demografico, como por crecimiento urbano.



De acuerdo con la pagina web de ecuadorencifras.gob.ee publicada el 13 de septiembre del
2023, el Censo de Poblacion y Vivienda registré una poblacion de 16’ 938. 986 personas en el
Ecuador, de las cuales la mayoria son mujeres con 8’ 686. 463, lo que representa el 51.3%,
mientras que los hombres suman 8’ 252. 523, lo que significa un 48.7%. El perfil
demografico de Ecuador exhibe una marcada predominancia en areas urbanas, donde un
63.1% de la poblacion reside en la zona urbana, mientras que un 36.9% vive en zonas rurales.
En este contexto, las provincias de Guayas (25.9%), Pichincha (18.2%) y Manabi (9.4%)
concentran conjuntamente al 53.5% de los habitantes.

Imagen 2.2: Poblacidn total por provincia

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2023)

La sierra es la regién que acumula el mayor nimero de comunas, es asi como hasta el Gltimo
registro que se tiene documentado respecto a los afios 1930-1981 con un total de 1795
comunas, la Sierra presenté 1426 comunas registradas, seguido de la Costa con 322y en
tercer puesto esta la Amazonia con 47 comunas (Jacome Calvache 2023). Es decir, la sierra
representaba un 79% del total de comunas registradas. Y si a ese dato se yuxtapone con el
perfil demografico en el 2023, se puede evidenciar que la provincia de Pichincha presenta el

escenario idoneo para realizar la investigacion en ese sentido.
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Respecto a la segunda parte de esta seccidn se explicard las principales ciudades que han
experimentado crecimiento inmobiliario considerando diferentes factores como poblacion
total, tamafio de ciudad, crecimiento poblacional, mejores ciudades para vivir o mayor
crecimiento inmobiliario en el 2022. Aquella ciudad de la sierra que presente el valor més alto
en la ponderacion de la tabla sera la escogida como caso de estudio en funcion de lo
mencionado previamente que la sierra es la regién en donde se ubica el mayor numero de

comunas 0 asentamientos ancestrales u indigenas.

Una vez que se ha realizado la tabla con todos los resultados obtenidos de la informacion
proporcionada por diferentes fuentes vinculadas al Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos, informacion digital de varias empresas vinculadas al sector inmobiliario y el Informe
Nacional del Ecuador para la Tercera Conferencia de las Naciones Unidas de Habitat 11, se
ha determinado que el canton Quito presenta las mejores condiciones de crecimiento
inmobiliario en los Gltimos afios; seguido de Guayaquil y muy cerca de este canton, en tercer

lugar, esta Cuenca.

En conclusion, si se considera los tres factores claves como que la sierra presenta el mayor
nimero de comunas 0 asentamientos originarios en el Ecuador, Pichincha y Quito son la
provincia y capital de provincia mas pobladas de la sierra respectivamente y Quito presenta el
crecimiento inmobiliario mas importante a nivel nacional, entonces se concluye que a nivel

macro, el canton en donde se realizard la investigacion es el canton Quito.

Esquema 2.2: Resumen de la justificacion referente a la ciudad escogida como caso de

estudio.

Elaborado por el autor a partir de Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2023).



2.2. Seleccion del caso de estudio (escala macro): Administracion Zonal Tumbaco o
Valle de Tumbaco

En secciones previas se mencionaba que en el cantén Quito se registran un total de 73
comunas de acuerdo con (Rayner et al. 2019), en funcidén de los datos presentados por la
Secretaria General de Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana del DMQ, se
menciona que existen alrededor de 92 comunas registradas en el Ministerio de Agricultura y
Ganaderia (MAG) bajo acuerdo ministerial; el tercer dato que se tiene es el mencionado por
Carvajal, director de parroquias rurales del Municipio de Quito durante la administracion de
Augusto Barrera que mencionaba la existencia de 66 comunas y finalmente el diario El

Comercio en una publicacion del 2022 menciona la existencia de 69 comunas.

(Andrade 2016) en base a lo mencionado por (Rayner et al. 2019) sostiene que de las 73
comunas que existen, 22 de ellas son ancestrales, donde 19 estan ubicadas en zona rural y 3
en zona urbana. Al igual que otro dato importante a considerarse y que se mencion6
previamente es el que de acuerdo con datos presentados por la Secretaria General de
Coordinacién Territorial y Participacidon Ciudadana del DMQ, que, de las 92 comunas
existentes de acuerdo con su base de datos, solo 65 se encuentran georreferenciadas y de esas

61 se encuentran en suelo rural y 4 en suelo urbano.

En base a todos los datos mencionados previamente, y con la informacion obtenida al
respecto, se utiliza de base dos criterios. El uno mencionado por la Secretaria General de
Coordinacidn Territorial y Participacion Ciudadana del DMQ, quien menciona que estan
mapeadas 65 comunas. Y el otro dato que se va a utilizar en esta seccion es el mencionado
por (Andrade 2016) que 22 comunas son ancestrales. Estos dos datos se han seleccionado
porque existe la certeza de la informacion tanto georreferenciada en el primer punto, como la
certeza de que existen las 22 comunas ancestrales. A los datos antes mencionados se incluira
un tercer elemento que indica Carvajal y también es un dato preciso, respecto a que existen 48

comunas que se encuentran activas.

Se procede a cartografiar la informacion georreferenciada recopilada, conforme a los datos
expuestos anteriormente. El mapeo abarcara las 65 comunas, representando visualmente sus
respectivas ubicaciones en un contexto geoespacial. Las mismas han sido obtenidas de la
informacion publicada por la Secretaria General de Coordinaciéon Territorial y Participacion

Ciudadana del DMQ.
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llustracion 2.3: Ubicaciéon de las 65 comunas georreferenciadas.

Elaborado por el autor a partir del Plan de Uso y Gestion del Suelo, STHV 2021.

De las 65 comunas mapeadas, 24 se encuentran ubicadas en el Valle de Tumbaco lo que
representa el 37% de comunas. De ahi le sigue el Valle de los Chillos con 16 comunas
mapeadas y un porcentaje del 25%. Las 25 comunas restantes se encuentran distribuidas en el
resto del canton Quito. Respecto a las 48 comunas activas, 20 se encuentran ubicadas en el
Valle de Tumbaco, 11 se ubican en el Valle de los Chillos y los 17 restantes se encuentran en

el resto del Distrito Metropolitano de Quito.

Imagen 2.3: Ubicacion de las comunas activas del DMQ.

Fuente: Secretaria de Participacion Ciudadana, DMQ (2012).



Respecto a las comunas ancestrales, de las 22 comunas consideradas como ancestrales, 6 se
encuentran ubicadas en el Valle de Tumbaco. Ocho més estan ubicadas en el Valle de los
Chillos. En la Administracion Zonal La Delicia se ubican 5 méas y el resto estan distribuidas

en el resto del Distrito Metropolitano de Quito.

Un aspecto adicional que confiere contextualizacion y delimitacion a este escenario de estudio
es la consideracién del nimero de comunas presentes en la ciudad de Quito. Dentro de las 48
comunas activas en la zona rural del cantdn Quito, el Valle de Tumbaco alberga a 20 de ellas,
representando un 40% del total. Cabe recordar lo mencionado previamente al inicio de este
capitulo que el Valle de Tumbaco se compone de ocho parroquias: Cumbayda, Tumbaco, Pifo,
Puembo, Checa, EI Quinche, Tababela y Yaruqui (El Telégrafo 2014).

A continuacion, se presenta una tabla resumen del comparativo de comunas para seleccionar
en escala macro al Valle de Tumbaco como el espacio idoneo para realizar la investigacion.
En el mismo se considera tres aspectos: Nimero de comunas, comunas activas y comunas

consideradas como ancestrales.

Tabla 2.3: Niumero de comunas, comunas activas y comunas ancestrales por

administracion zonal.

ADMIINISTRACIONES NUMERO COMUNAS COMUNAS
ZONALES COMUNAS ACTIVAS ANCESTRALES
CALDERON 6 6 0
TUMBACO (1) 24 20 6

ELOY ALFARO 1 1 1
EUGENIO ESPEJO 1 2

LA DELICIA 7 5 5

LOS CHILLOS (1) 16 1 8
MANUELA SAENZ 0 0 0
QUITUMBE 0 0 0

TOTAL 65 48 22

Fuente: Gustavo (2016).

Nota: La Administracion Zonal Tumbaco ocupa el mismo territorio que se considera como el Valle de
Tumbaco. Mismo caso sucede con el Valle de Los Chillos que se considera la extension de la Administracion

Zonal de Los Chillos.

En conclusién y de acuerdo con la tabla presentada previamente se menciona que el Valle de

Tumbaco (Administracién Zonal Tumbaco) es el territorio que alberga el mayor nimero de



comunas al igual que el mayor nimero de comunas activas. Y es la segunda region con mayor

namero de comunas ancestrales.

Una vez que se ha seleccionado el caso de estudio en escala macro, se procede a considerar la
escala meso tomando en cuenta las dos variables planteadas; por un lado, estan los
asentamientos ancestrales con los procesos de transformacion territorial y por el otro las
variaciones en el precio del suelo. Por lo cual, en base a la informacion obtenida respecto al

Valle de Tumbaco, se procede a escoger las parroquias de estudio dentro de este territorio.

2.3. Justificacion del caso seleccionado en territorio general (escala meso): Parroquias

Cumbaya + Tumbaco

En esta seccidn se estudiara el Valle de Tumbaco para escoger el caso de estudio en escala
meso. El mismo debe cumplir con las dos variables planteadas en la investigacion. Que
contenga asentamientos ancestrales u originarios en la figura estudiada que son las comunas y
que presente variaciones en el precio del suelo. En ese sentido al igual que en secciones
previas se divide esta seccion en dos partes. En la primera parte se analiza el territorio desde
las variaciones del precio del suelo tanto de mercado, como de lo propuesto por el Municipio
de Quito. En la segunda parte se presenta aquellas zonas dentro del Valle de Tumbaco en

donde se ubican los asentamientos ancestrales.

El primer andlisis que se presenta es respecto al valor del suelo entre el afio 2008 que se tiene
registro del AIVA (Area de Intervencién Valorativa) frente al ltimo AIVA registrado en el
afio 2023. Es importante explicar antes de continuar, el concepto de AIVA, de acuerdo con lo
mencionado por el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito publicado en el
2019. En el mismo menciona que el AIVA es considerado como el espacio geografico
limitado que tiene caracteristicas fisicas homogéneas o similares, que permite diferenciarlos
de los adyacentes (Concejo Metropolitano de Quito 2019). De igual forma una vez que se
analice los AIVAS para los afios 2008 y 2023, se procedera a analizar las parroquias en donde
se han generado los mayores rangos de variacion de precio. Con esos tres elementos se
procedera a comparar con el analisis del mercado inmobiliario en la ciudad de Quito, para

llegar a determinar las parroquias que presentan el escenario idoneo para realizar el estudio.

En la tabla N°5, se visualizan las parroquias que en el 2008 presentaban mayor valor de suelo
de acuerdo con datos presentados por el municipio de Quito donde destaca en la zona centro
norte de la capital Ifiaquito, Mariscal Sucre, Rumipamba o la Jipijapa. Si el analisis se hace de

las parroquias rurales de la capital, se puede apreciar que la parroquia de Cumbaya presenta
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los valores més altos seguidos de Naydn y Tumbaco. Para el 2008, la ciudad todavia
experimentaba un fuerte crecimiento inmobiliario hacia el lado nororiental, como era el sector

de la Jipijapa, la Kennedy y Ponceano.

Tabla 2.4: Valor del AIVA 2008, valor del AIVA 2023 y variacion de AIVA 2008-2023

PARROQUIA AIVA 2008 AIVA 2023 VARIACION
INAQUITO $ 197.81 $ 711.34 260%
MARISCAL SUCRE $ 195.26 $ 602.70 209%
RUMIPAMBA $ 146.16 $ 273.96 87%
JIPIJAPA $ 101.36 $ 361.91 257%
BELISARIO QUEVEDO $ 86.29 $ 210.47 144%
CONCEPCION $ 74.15 $ 265.69 258%
LA MAGDALENA $ 58.02 $ 233.39 302%
KENNEDY $ 55.86 $ 216.00 287%
PONCEANO $ 51.74 $ 224.13 333%
CUMBAYA $ 50.20 $ 189.29 277%
ITCFIMBIA $ 48.76 $ 244.83 402%
SAN ISIDRO DEL INCA  $ 47.96 $ 174.10 263%
SAN BARTOLO $ 47.16 $ 166.12 252%
COTOCOLLAO $ 43.93 $ 206.06 369%
CHIMBACALLE $ 42.19 $ 165.42 292%
NAYON $ 4193 $ 157.93 277%
SOLANDA $ 4111 $ 179.86 338%

CENTRO HISTORICO $ 41.03 $ 167.93 309%



SANJUAN $ 40.28 $ 116.47 189%

COCHAPAMBA $ 38.75 $ 117.82 204%
CARCELEN $ 37.33 $ 155.18 316%
CHILIBULO $ 36.74 $ 88.13 140%
TUMBACO $ 34.39 $ 168.78 391%
COMITE DEL PUEBLO $ 34.37 $ 108.98 217%

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (2023).

En el 2016 la tendencia de crecimiento es similar y entre las parroquias rurales destaca
Cumbayéa, Nayon y Tumbaco, mientras que en las parroquias urbanas destaca Ifiaquito y la
Mariscal Sucre (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 2021). Para el afio 2019 se
presentan cambios significativos en el valor del suelo especialmente en los valles tanto de
Tumbaco, como de los Chillos. Conocoto, Tumbaco, Cumbaya y Tababela presentan cambios
progresivos en el incremento del valor del suelo, este Gltimo influenciado principalmente por
la construccion del nuevo aeropuerto. El sector circundante al Parque La Carolinay la
Mariscal exponen un crecimiento progresivo en el valor del suelo en la zona centro norte con
valores alrededor de 2.200 $/m2 (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 2021).



Tabla 2.5: Resumen de la ubicacién de las parroquias con mayor AIVA 2008, AIVA

2023 y variacion AIVA 2008-2023

AIVA 2008

Ifiaquito

Mariscal Sucre

Rumipamba

Jipijapa

Belisario

Quevedo

Concepcidn

La Magdalena

Kennedy

Ponceano

Cumbaya

Itchimbia

San Isidro del

Inca

197.81

195.26

146.16

101.36

86.29

74.15

58.02

55.86

ol.74

50.20

48.76

47.96

AIVA 2023

Ifiaquito

Mariscal Sucre

Jipijapa

Rumipamba

Concepcidn

Itchimbia

La Magdalena

Ponceano

Kennedy

Belisario

Quevedo

Cotocollao

Cumbayéa

711.34

$

602.70

361.91

$
273.96

$

265.69

244.83

$

233.39

224.13

216.00

210.47

206.06

189.29

VARIACION AIVA 2008-

2023

Llano Chico

Zambiza

Puembo

Itchimbia

Tumbaco

Turubamba

Gualea

Cotocollao

Conocoto

El Condado

Tababela

San Antonio de

Pichincha

526
%

497
%

422
%

402
%

301
%

382
%

374
%

369
%

%

356
%

%

340
%



San Bartolo

Cotocollao

Chimbacalle

Nayon

Solanda

Centro Historico

San Juan

Cochapamba

Carcelén

Chilibulo

Tumbaco

Comité del

Pueblo

Quitumbe

Puengasi

47.16

43.93

42.19

41.93

41.11

$

41.03

40.28

$

38.75

37.33

36.74

34.39

34.37

33.42

28.98

Solanda

San Isidro del

Inca

Tumbaco

Centro Histérico

San Bartolo

Chimbacalle

Nayon

Carcelén

Cochapamba

San Juan

Quitumbe

Comité del

Pueblo

Zambiza

El Condado

179.86

$
174.10

168.78

$
167.93

$
166.12

$

165.42

157.93

155.18

$

117.82

116.47

110.72

108.98

97.60

96.13

Solanda

Ponceano

Carcelén

Centro Historico

La Ecuatoriana

La Magdalena

La Ferroviaria

Chillogallo

Alangasi

Lloa

Chimbacalle

Kennedy

La Mena

El Quinche

338
%

333
%

316
%

309
%

306
%

302
%

302
%

300
%

298
%

297
%

292
%

287
%

286
%

284
%



Pomasqui $
27.09

Calderon $
26.65

Alangasi $
23.44

Puembo $
95.76

La Ecuatoriana $
93.41

Chillogallo $
93.40

Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (2023).

Cumbaya

Nayon

La Argelia

277
%

277
%

274
%

Para el afio 2023, se puede apreciar en la tabla que Cumbaya se mantiene como la parroquia

rural de mas alto valor, seguido por Tumbaco y en tercer lugar Nayén. En comparacion a las

variaciones de AIVA 2008-2023 se aprecia que Llano Chico, Zambiza y Puembo

experimentaron las mayores variaciones del valor del suelo. En el caso de las parroquias del

Valle de Tumbaco, Puembo en primer lugar, seguido de Tumbaco y Tababela en tercer lugar

son los que han experimentado mayor variacién. En el caso de Cumbaya, la variacion también

ha sido marcada con un crecimiento del 277%; sin embargo, su crecimiento a comparacion de

otras parroquias ha sido moderado.

Tabla 2.6: Resumen de la ubicacién de las parroquias en el Valle de Tumbaco con

mayor AIVA 2008, AIVA 2023 y variacion AIVA 2008-2023

ATVA 2008

Cumbaya
Tumbaco
Puembo
Pifo
Tababela
Yaruqui

El Quinche

50.20

34.39

18.35

18.11

16.53

1591

11.78

ATVA?2023

Cumbaya
Tumbaco
Puembo
Tababela
El Quinche
Pifo

Yaruqui

189.29

168.78

95.76

73.58

45.23

36.82

33.96

VARIACION AIVA

2008-2023
Puembo
Tumbaco
Tababela
El Quinche
Cumbaya
Checa

Yaruqui

422%

391%

345%

284%

277%

166%

113%



Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (2023).

A continuacion, se realiza el mismo analisis, pero considerando solo a las parroguias ubicadas
en el valle de Tumbaco, en donde se puede mencionar los siguientes resultados. Las
parroquias que presentan mayor valor de suelo tanto en el afio 2008, como en el 2023 son
Cumbayéy Tumbaco. Ha existido un crecimiento de Tababela respecto a otras parroquias que
se encuentran mas abajo de la tabla debido a las facilidades viales que conectan al huevo
aeropuerto, y a la construccion del mismo aeropuerto. Respecto a las mayores variaciones, se
puede apreciar que han experimentado Puembo y Tumbaco. Estos dos sectores se han
revalorizado bastante por los nuevos proyectos inmobiliarios implementados en la zona y los

altos costos comerciales de los mismos.

Como conclusién de este primer analisis se puede observar que las mejores parroquias que
presentan condiciones favorables de analisis son Cumbaya, Tumbaco, Puembo y Tababela.
Pero hay que realizar otros anélisis para determinar los territorios méas idoneos. Por lo cual, a

continuacién, se considera como ha estado el mercado inmobiliario en la ciudad.

De acuerdo con el “Informe de Mercado Ciudad de Quito” publicado en diciembre del 2021
por la empresa Plusvalia, se menciona que los precios bajaron un 3.5% en 2021. Sin embargo,
Cumbaya es la parroquia con mayor precio medio de la ciudad en lo que respecta a ventas,
$1.674 por m2. De igual forma Cumbaya es la parroquia con mayor precio medio de la ciudad
en lo referente a arriendo con un valor de $572 / mes (Grupo Navent 2021). Respecto a la
rentabilidad, tanto Cumbaya como Calderdn se muestran como las mejores parroguias para

los inversores que buscan renta e ingresos de inversion (Grupo Navent 2021).

El siguiente analisis tomara en cuenta algunos factores que estan influyendo en la ciudad
respecto al mercado inmobiliario. En el mismo se analiza las variaciones tanto por

administracion zonal en un inicio, como por parroquia.

Como se puede apreciar en la primera imagen, se presenta los precios de venta en la ciudad de
acuerdo con la administracion zonal correspondiente. El promedio de la ciudad de Quito esta
en $1.272 el precio por m2. Sin embargo, encabeza el precio de venta la administracion zonal
de Tumbaco, seguido por la Eugenio Espejo. En el primer caso con un precio promedio de
1.615 $/m2 y el segundo con un precio promedio de 1.314 $/m2. Lo que posiciona a la



administracion zonal Tumbaco o de acuerdo con lo mencionado previamente, al Valle de

Tumbaco como la zona mas cara para vivir en la ciudad.

Imagen 2.4: Precios de venta segun administraciones zonales del DMQ.

VARIACION

ADMIN. ZONAL USD/M2 MES ANUAL
TUMBACO 1.615 -02% -05%
EUGENIO ESPE-O -C5% -3.9%
(0] QUITO -05% -3.5%
MANUELA SAENZ 20% -42%
LOS CHILLOS -0.7% -3.7%
LA DELICIA -0.4% -52%
CANTON RUMINAHUI 09% -0 7%
CALDERON -16%  11%
GUITUMBr -06% -15%
ELOY ALFARO L7% -133%

Fuente: Plusvalia (2021).

Respecto al andlisis en parroquias de la misma relacion de precios, se tiene que Cumbaya es
la parroquia que presenta precios mas elevados de venta, seguido por Iflaquito y Tumbaco.
Donde los precios son 1.674 $/m2, $1.455 $/m2 y $1.410 $/m2 respectivamente. El resto de
las parroquias del Valle de Tumbaco no se encuentran ubicadas en este listado. Lo que
posiciona a las parroquias de Cumbaya y Tumbaco en la zona rural como las parroquias con
mayor precio medio de la ciudad. Como conclusion de estos dos parrafos, podemos comentar
que Tumbaco es la Administracion Zonal con mayor precio medio y cuenta con la parroquia

maés cara del Canton Quito (Cumbaya).



Imagen 2.5: Mapa de calor, precios de venta segun parroquias del DMQ.

RANKIMG PARROQUIAS  UJSD/M2
CUMBAYA
MAYOR .
PRECIO INAQUITO
TUMBACO
CENTRO HISTORICO
EL CONDADO
ZONA
MEDIA KENNEDY
CARCELEN
CALDERON
@) SAN BARTOLO 673
MENOR
PRECIO CHILLOGALLO 658
CHILIBULO 567

Fuente: Plusvalia (2021).

De acuerdo con el mapa presentado por Plusvalia referente al “Heat Map Variacion de
Precios” las parroquias con mayor variacion de precio son Centro Historico, Guamani y San
Juan; sin embargo, Tumbaco y Cumbaya, aunque no se encuentren entre los tres primeros
lugares, también han experimentado una variacion considerada de precios de venta, lo que lo

ubica entre las parroquias con mayor incremento de precios.

En lo que respecta al precio promedio de alquiler por administracion zonal, la zona del Valle
de Tumbaco presenta el precio mas alto por mes. Siendo el precio $523 / mes, seguido por la

Administracion Zonal Eugenio Espejo con un precio promedio de $413 / mes.

Imagen 2.6: Precio de alquiler de acuerdo con las administraciones zonales de DMQ.

VARIACION

ADMIN. ZONAL USD/MES MES ANUAL
TUMBACO 523 43%  110%
EUGENIO ESPEJO 0% oM
o QuITo 04%  0.9%
MANUELA SAENZ 2.9%  -143%
o LOS CHILLOS -08%  05%
CALDERON 41%  -151%
LA DELICIA 0.3% -0.4%

Fuente: Plusvalia (2021).



En lo que respecta a parroquias, de acuerdo con la informacion remitida por la empresa
Plusvalia, Cumbaya, Ifiaquito y Nayon se presentan como las parroquias con mayor precio de
arriendo. Siendo la parroquia de Cumbaya con el mayor precio medio de la ciudad el cual es
de $572 / mes. En la informacion presentada, Tumbaco se encuentra ubicado en una zona
media con un promedio de arriendo de $326. Lo que se puede concluir con este analisis es que
la administracion zonal del Valle de Tumbaco tiene el mayor precio medio de alquiler y
cuenta con la parroquia mas cara para arrendar de la ciudad. Respecto a la variacion de
precios de alquiler en un periodo interanual, Cumbaya es la parroquia con mayor variacion en

el aspecto de arriendo con una variacion anual de 14.7%.

Imagen 2.7: Precio de alquiler mensual a escala parroquial del DMQ.

RANKIKG PARROQUIAS USD/MES

Fuente: Plusvalia (2021).

A continuacion, se explica la rentabilidad inmobiliaria en Quito. Para comprender este punto,
primero se expondra qué es la misma. De acuerdo con lo mencionado por Coba (2022), se
define como el porcentaje de capital que el propietario de un bien inmueble logra recuperar
anualmente a través de los ingresos generados por concepto de arrendamiento. Un indice de
rentabilidad més elevado indica que el inversionista recuperara su inversion inicial realizada

en la propiedad de forma mas rapida (Coba 2022).

Respecto al andlisis de la rentabilidad se puede visualizar en las siguientes graficas que la
Administracion Zonal Manuela Saenz presente el mejor porcentaje con un 5.3%, seguido de
la Administracion Zonal Tumbaco conun 4.9% y en lo que respecta a la rentabilidad segun
parroquia, las parroguias de Cumbaya y Calderdn presentan las mejores rentabilidades con un
porcentaje de 5.9% y 5.7% respectivamente. Tumbaco esta considerado en una zona de media

rentabilidad con un promedio de 4.0%. En sintesis, Cumbaya y Calderdn son las mejores



parroquias para los inversores que buscan renta. A continuacion, se muestra los datos

presentados por la empresa Plusvalia tanto de la rentabilidad por administracion zonal, como

la rentabilidad por parroquia.

Imagen 2.8: Rentabilidad anual por administracion zonal del DMQ.

VARIACION
ADMIN. ZONAL % DE PRECIO MES ANUAL

Fuente: Plusvalia (2021).

Como conclusién de esta seccion desde el punto de vista de mercado inmobiliario, se
menciona que las Administracion Zonal de Tumbaco y dentro de ella la parroquia de
Cumbaya presentan las mejores condiciones para venta y arriendo de bienes inmuebles.
Respecto a la rentabilidad que buscan los inversionistas, la administracién zonal Tumbaco se
ubica en segundo lugar, pero la parroquia de Cumbayéa también en esta categoria se ubica

como la mejor parroquia para plantear proyectos inmobiliarios.

Imagen 2.9: Rentabilidad anual por parroquia del DMQ.

RANKING PARROQUIAS  RETORNO BRUTO
CUMBAYA | 5.9%
MAYOR . .
PRECIO CALDERON 57%
CENTRO HISTORICO 57%

MENOR
PRECIO

Fuente: Plusvalia (2021).



La segunda parte de esta seccion analiza la ubicacion de los distintos asentamientos, pero por
parroquias. Para lo cual se procedera a realizar el mismo cuadro que se generé para
seleccionar el caso de estudio al Valle de Tumbaco, pero ahora solo considerando las
parroquias del Valle de Tumbaco para escoger aquellas parroquias que contengan las
caracteristicas méas idoneas para la investigacion, pero desde el enfoque de asentamientos

ancestrales.

Tabla 2.7: Niumero de comunas, comunas activas Y comunas ancestrales por parroquias

ubicadas en el Valle de Tumbaco.

PARROQUIAS NUMERO COMUNAS COMUNAS

VALLE DE TUMBACO  COMUNAS ACTIVAS ANCESTRALES
CUMBAYA 1 1 1

TUMBACO 5 5 4

PUEMBO 1 1 0

PIFO 3 3 0

CHECA 1 1 0

TABABELA 3 1 1

YARUQUI 3 3 0

EL QUINCHE 7 5 0

TOTAL 24 20 6

Fuente: Gustavo (2016).

Respecto al andlisis de comunas, se aprecia que Cumbaya cuenta con una sola comuna que es
activay a la vez es ancestral como es la comuna de Lumbisi. La parroquia con mayor nimero
de comunas es EI Quinche con 7, seguido de Tumbaco con 5. Respecto a comunas activas,
cuenta con el mismo ndmero (5) tanto Tumbaco como El Quinche. Seguido de 3 comunas
estan Pifo y Yaruqui. Y respecto a las comunas ancestrales la que mas comunas tiene es la

parroquia de Tumbaco.



Por lo tanto, en lo que respecta al analisis de comunas en referencia al territorio denominado
el Valle de Tumbaco, las mejores condiciones de anélisis presentan la parroguia de Tumbaco
puesto que en dos de tres categorias analizadas esta por sobre el resto de las parroquias y en la
primera categoria solo esta superada por la parroquia de El Quinche.

Tabla 2.8: Resumen justificacion caso de estudio (parroquias Cumbayay Tumbaco)
CATEGORIA PARROQUIA
PARROQUIA RURAL MAS VALOR 2008 (AIVA) CUMBAYA
PARROQUIA RURAL MAS VALOR 2023 (ATVA) CUMBAYA

MEJORES PRECIOS DE VENTA CUMBAYA

MAYOR VARIACION VALOR ATVA (2008-2023) TUMBACO

MEJORES PRECIOS DE ARRIENDO CUMBAYA
MEJOR RENTABILIDAD CUMBAYA
MAYOR NUMERO DE COMUNAS EL QUINCHE
MAYOR NUMERO DE COMUNAS ACTIVAS TUMBACO

MAYOR NUMERO DE COMUNAS ANCESTRALES TUMBACO

Fuente: Gustavo (2016).

Entre las parroquias ubicadas en la zona rural tanto en lo referente a variaciones de precios y
mercado inmobiliario, asi como en nimero de asentamientos ancestrales, las parroquias de
Tumbaco y Cumbaya cumplen con las condiciones de andlisis. Por lo tanto, para la presente
investigacion en lo referente a andlisis de indicadores se consideraran las parroquias de

Cumbaya y Tumbaco para el estudio respectivo.



Esquema 2.3: Resumen ejecutivo: “Justificacion del Caso Seleccionado”

CUMBAYA
1 Parroquia rural de Quito con mayor
valor de AIVA 2008
2. Parroquia rural de Quito con mayor
valor de AIVA 2023
3. Mejores precios de venta en el
mercado inmobiliario de Quito
4. Mejores precios de arriendo de la
ciudad
5. Parroquia con los mejores porcen-

tajes de Inversion

V

TUMBACO
1 Parroquia rural de Quito con mayor
fluctuacién de precios en el perioro
2008-2023
2. Mayor numero de comunas activas
3. Parroquia con el mayor nimero de

comunas ancestrales

CUMBAYA
EXTENSION: 26.51 km2
POBLACION: 41.819 Habitantes

TUMBACO
EXTENSION: 65.25 km2
POBLACION: 49. 944 Habitantes

Elaborado por el autor a partir de Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2023).



2.4. Justificacion del caso seleccionado en territorio especifico (escala micro): Comunas

en las parroquias Cumbaya + Tumbaco

Una vez que se ha seleccionado justificadamente la ciudad de Quito, la Administracién Zonal
Tumbaco (Valle de Tumbaco) y las parroquias de Cumbaya y Tumbaco como las regiones y

lugares de estudio. Se procedera a escoger en escala micro las comunas que se van a estudiar.

Previamente se mencionaba que el Valle de Tumbaco tiene 6 comunas ancestrales. Lumbisi
ubicada en la parroquia de Cumbay4, Tola Chica, Tola Grande, Comuna Central y Leopoldo
Chavez ubicadas en la parroquia de Tumbaco y el Guambi ubicada en la parroquia de
Tababela. Por lo tanto, 5 de 6 comunas ancestrales del Valle de Tumbaco estén entre las
parroquias de Cumbaya y Tumbaco. De igual forma estas dos parroquias mencionadas
previamente han experimentado mayor rentabilidad y condiciones favorables para intervenir

en proyectos inmobiliarios.

En consideracion de los pardmetros previamente mencionados, se ha seleccionado como
comunas de estudio las cinco comunas ancestrales ubicadas entre las parroquias de Cumbaya
y Tumbaco. Es decir, estas seran Lumbisi ubicada en Cumbaya y Leopoldo Chavez, Tola

Chica, Tola Grande y Central ubicadas en la parroquia de Tumbaco.

Tabla 2.9: Caracteristicas Generales de las comunas seleccionadas en el caso de estudio

Comuna Parroquia Afio Superficie (f) # Habitantes (g)
fundacion
Lumbisi Cumbaya 1535 (a) 600 hectareas 3.000 habitantes
Comuna Central Tumbaco 1943 (b) 81.95 hectareas 311 miembros
Leopoldo . .
. Tumbaco 1946 (c) 297 hectareas 500 miembros
Chéavez

i ; 64 miembros registrados
Tola Chica Tumbaco 1944 (d) 105 hectareas
y 400 personas en total

Tola Grande Tumbaco 1937 (e) 187 hectareas 137 socios

Notas:



(1) El dato presentado en el literal (a) es obtenido del trabajo de titulacion denominado “Construyendo mi
desarrollo personal” elaborado por Carlos Torres el 19 de agosto del 2015 para la Universidad Técnica
de Ambato.

(2) Los datos en los literales (b) y (c) son obtenidos del PDOT del GAD Parroquial de Tumbaco elaborado
en el 2020

(3) Los datos en los literales (d) y (e) son obtenidos del documento denominado “Identidad y poder
comunal en la defensa del territorio en la Comuna Tola Chica” elaborado por el Movimiento Regional
por la Tierra.

(4) Lainformacion respecto a la superficie de las comunas es obtenida de la tesis de maestria llamada
“Presidn urbana sobre areas rurales, transformacion territorial en la Parroquia de Tumbaco. Caso de
estudio Comunas Leopoldo Chavez y Tola Chica” elaborada por Verénica Santillan en el 2014

(5) Tanto el dato de superficie como el nimero de habitantes de la Comuna de Lumbisi fueron obtenidos
del trabajo de titulacion denominado “Construyendo mi desarrollo personal” elaborado por Carlos
Torres el 19 de agosto del 2015 para la Universidad Técnica de Ambato.

(6) Lainformacion respecto a los habitantes de las comunas (exceptuando Lumbisi) es obtenida de la tesis
de maestria llamada “Presion urbana sobre areas rurales, transformacion territorial en la Parroquia de
Tumbaco. Caso de estudio Comunas Leopoldo Chavez y Tola Chica” elaborada por Verénica Santillan

en el 2014

Esquema 2.4: Ubicacidn de las comunas ancestrales de las parroquias Cumbayéay

Comuna Central Comuna Tola Grande
CUMBAYA  tymsaco

Comuna Tola Chica

Comuna Lumbisf

Comuna Leopoldo Chavez

Elaborado por el autor a partir de la Secretaria de Territorio, habitat y vivienda (2022)

Tumbaco



Se concluye por lo tanto de este capitulo de contextualizacion que en escala macro se
analizard las parroquias ubicadas en la Administracion Zonal Tumbaco o también
denominado Valle de Tumbaco. Estas parroquias mencionadas son: Cumbaya, Tumbaco,
Pifo, Puembo, Tababela, Yaruqui, Checa y El Quinche. En escala meso se analizaran
mediante poligonos de estudio barrial las parroquias de Cumbaya y Tumbaco. Y en escala
micro se analizard concretamente como asentamientos ancestrales en la figura de comunas
ancestrales, las comunas de Lumbisi en la parroquia de Cumbaya; Leopoldo N. Chavez,

Comuna Central, Tola Chica y Tola Grande en la parroquia de Tumbaco.

En el siguiente capitulo se analizaran los indicadores de estudio planteados, considerando las
escalas mencionadas en el capitulo de contextualizacion. Es decir, habra indicadores que se
analicen desde la escala macro, otros desde la escala meso y algunos en donde se quiera

profundizar las dindmicas territoriales desde las comunas como tal, desde la escala micro.
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Capitulo 3. Politica Publica del territorio

El tercer capitulo de la presente investigacion examina la dimension de la politica ptblica del
territorio. En este contexto, se analizan los instrumentos de planificacion territorial,
enfatizando dos aspectos importantes: la "Evaluacion de planificacion y financiamiento
territorial" y el "Aprovechamiento de suelo por zonificacién de actividades". Estos
instrumentos son fundamentales para la creacion y aplicacion efectiva de politicas que
impacten en la estructura y evolucion de los espacios geograficos, ya que analizan zonas
donde se ha priorizado la inversion presupuestaria por persona y por hectarea. Ademas, se
analizan las caracteristicas generales del suelo de cada parroquia, las cuales producen

condiciones favorables o desfavorables que influyen en las decisiones de los inversionistas.

La investigacion se enfoca en examinar la sub dimension de la "Valoracion Econémica del
suelo” en el subcapitulo 3.2, profundizando en dos aspectos importantes: el "Margen de
ganancia del precio del suelo frente al valor catastral” y el "Usufructo del suelo individual
frente al colectivo". Esta seccion analiza las dinamicas del aprovechamiento del suelo en el
mercado en comparacion con la valoracién propuesta por el municipio. Se considera un
escenario ideal sin impuestos donde Ginicamente se considera el precio del suelo comercial
frente al catastrado por el municipio y otro escenario en donde se consideran impuestos, tasas
y otras obligaciones de pago anuales hacia el Municipio de Quito. La percepcion de utilidad
del vendedor juega un papel importante en su decision de venta, y su interés aumenta cuando

el escenario se presenta mas favorable.

El objetivo principal de este capitulo es examinar como las entidades reguladoras del territorio
han impulsado el aprovechamiento territorial a través del rendimiento del suelo. El interés en
participar en el mercado inmobiliario aumenta a medida que las circunstancias se vuelven mas
favorables tanto para los compradores como para los vendedores. Al analizarse indicadores
causales, en este capitulo solo se considera una parte del mercado inmobiliario. Para que
exista mercado debe haber compradores y vendedores u oferta y demanda. Por lo cual en este

capitulo solo se analiza la oferta existente.

Para lo cual se empieza por analizar las estrategias planteadas por el municipio para la
distribucion del presupuesto anual por cada parroquia y que tendra una influencia directa en el

desarrollo territorial.
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3.1. Instrumentos de planificacion territorial

A continuacion, se analizan los dos indicadores propuestos desde una escala de analisis macro
en donde se considera la Administracién Zonal de Tumbaco (Valle de Tumbaco) con sus ocho
parroquias: Cumbaya, Tumbaco, Puembo, Pifo, Tababela, Yaruqui, Checa y El Quinche. Las
fuentes de informacion obtenidas para crear los dos indicadores de estudio han sido obtenidas
por las plataformas digitales y geo referenciales del Municipio de Quito, asi como reportes
anuales de Rendicidon de Cuentas e informacion consultada en €l Municipio de Quito, Juntas

Parroquiales y Prefectura de Pichincha.
“Evaluacion de financiamiento territorial y uso de suelo”

El objetivo del primer indicador es determinar aquellas parroquias que presentan mayor
jerarquia o condiciones macro que motiven o impulsen a los inversionistas inmobiliarios a
invertir en ellas puesto que desde el ambito publico, las instituciones han planificado y
ejecutado mayor presupuesto por habitante y por hectarea. Aquellos territorios, en este caso
parroquias, con mayor planificacion de proyectos, densidad poblacional y presupuesto
ejecutado seran las parroquias que presentan mayor desarrollo y crecimiento; y, por ende,

mayor atraccion para inversionistas.

En esta seccidn se analiza la dimension “Evaluacion de financiamiento territorial y uso de

suelo” desde tres aspectos.

e Densidad poblacional, proyectos planificados y asignacion presupuestaria
e Presupuesto planificado y ejecutado por habitante y por hectarea de territorio
e Terreno base, uso principal de suelo planteado por el Municipio de Quito para ese

territorio en especifico y pobreza en el sector.

El objetivo del primer punto a analizar es determinar aquellas parroquias que presentan mayor
crecimiento demografico y adquieren caracteristicas tendentes a ser parroquias urbanas frente
a otras parroquias en la misma zona, pero con un caracter mas rural. Frente a ese crecimiento,
se plantea un determinado monto de inversién, el cual sera distribuido en proyectos valorados
y no valorados para ser ejecutados anualmente en determinado territorio. En este punto
adquiere relevancia analizar el monto asignado a la parroquia. A mayor presupuesto asignado,
mayores posibilidades de ejecutar obras de infraestructura o proyectos culturales, turisticos o

productivos en el sector. Por lo tanto, mayores probabilidades de desarrollo de la zona.

Pero la eficiencia de la administracion territorial (Junta Parroquial) también se mide por el

nivel de planteamiento de proyectos. Mientras mayor sea el nimero de proyectos planificados
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y estructurados de lajunta parroquial, se evidencia una mayor pretension de crecimiento

territorial.

Tabla 3.1: Densidad Poblacional de las parroquias del Valle de Tumbaco

DENSIDAD

, SUPERFICIE CATEGORIZACION

PARROQUIA POBLACION (km2) POBLACIONAL SOR DENSIDAD
(hab/km2)

Cumbaya 31,463 2112 1489.73 Muy alta
Tumbaco 49,944 65.25 765.43 Alta
Puembo 13,593 3177 427.86 Moderada
Yaruqui 17,854 7195 248.14 Baja
£1 Quinche 16,056 74.69 214.97 Baja
Checha 10,827 78.87 137.28 Baja
Tababela 2,823 25.33 111.45 Baja
Pifo 16,645 254.24 65.47 Muy Baja

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecuador (2023).

En la Tabla N°11 se observa la variedad de caracteristicas que tiene la region respecto a suelo
rural y urbano. La parroquia de Cumbaya tiene la mayor densidad poblacional seguida de
Tumbaco. Ambas presentan una densidad poblacional entre muy alta y alta con un fuerte
caracter de parroquias urbanas. Puembo se presenta como una parroquia de transicién entre lo
rural hacia lo urbano. Y las parroquias de Yaruqui, EI Quinche, Checa, Tababela y Pifo

mantienen el caracter de rural.

En la llustracién N°4, se aprecia como las parroquias ubicadas mas cerca de la zona urbana
del Cantén Quito, presentan mayores densidades de poblacién. De acuerdo a los colores se
puede apreciar la agrupacién de parroquias por caracteristicas similares de analisis. Cumbaya
y Tumbaco presentan las mayores densidades, seguido de Puembo y Pifo es la que presenta
menor densidad poblacional. Una de las razones por la cual se puede generar este efecto es la

superficie del territorio que abarca la parroquia.



Elaborado por el autor a partir del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecuador (2023).

Por lo cual las dinamicas inmobiliarias seran diferentes en cada parroquia y las motivaciones
de invertir también difieren de parroquia a parroquia. Por ejemplo, el mercado inmobiliario en
Tumbaco y Cumbayé tendera hacia proyectos mas compactos, mientras que en territorios
como Puembo podré predominar un suelo con tendencia a la comercializacion de viviendas de
campo y en las parroguias con caracteristicas rurales, se inclinara a la comercializacion mas
que de viviendas, de predios para actividades agropecuarias. Desde ese punto de vista el
territorio presenta condiciones favorables para un dinamismo inmobiliario puesto que es un

terreno heterogéneo entre rural y urbano y de muy alta densidad hasta muy baja densidad.

La densidad poblacional muy baja en zonas sobre todo de la parroquia de Pifo supone el
planteamiento de politicas publicas de forma eficiente para el abastecimiento de servicios e
infraestructura al encontrarse la poblacion dispersa. Cumbaya y Tumbaco al tener una mayor
concentracion poblacional también generan un dinamismo distinto de planteamiento de
servicios y equipamientos, enfocados mas en proporcionar espacios educativos, de saludy de
entretenimiento. Es decir, en zonas poco densificadas los servicios basicos implican mayor
importancia que los equipamientos, mientras que, en zonas con mayor concentracion
poblacional, al estar la red de servicios basicos cubierta, la propuesta de equipamientos juega

un rol determinante en el establecimiento de herramientas y estrategias de politicas publicas.

A partir de lo mencionado previamente, se hace el analisis de la ejecucion presupuestaria

planificada y ejecutada por parroquia del Valle de Tumbaco.



PARROQUI  PROYECTOS PRESUPUESTO PRESUPUESTO PRESUPUEST

A PLANIFICADO PLANIFICADO EJECUTADO O TOTAL
S 2019/2023 2022 TOTAL 2022 EJECUTADO
2022
Tumbaco $ $ 91%
46.00 2,160,753.36 1,966,339.78
El Quinche $ $ 82%
23.00 1,548,202.76 1,272,322.16
Cumbaya $ $ 89%
31.00 1,213,305.78 1,081,278.88
Puembo $ 806,994.13 $ 747527.18 93%
45.00
Yaruqui $ $ 689,094.97 68%
26.00 1,020,023.73
Checha $ 837,11540 $ 670,890.71 80%
14.00
Pifo $ 732,095.06 $ 556,872.39 76%
17.00
Tababela $ 312,32932 $ 306,401.37 98%
12.00

Fuente: Consejo de Participacion Ciudadanay Control Social (CPCCS) (2023).

Respecto a las parroquias que mas proyectos han presentado en el 2022 estd Tumbaco y
Puembo encabezando la lista en una categoria alta. Cumbaya, El Quinche y Yaruqui lo siguen
respectivamente en una categoria media y Pifo, Checa y Tababela en una categoria baja. Este
indicador es importante al momento de analizar la gestion que hacen las autoridades por su

territorio independiente de la asignacion presupuestaria. Una parroquia con un namero alto de



proyectos planificados muestra mayor iniciativa y planificacién que aquellas parroquias con

poco numero de proyectos planteados.

Previamente se mencionaba que aquellas parroquias cuya densidad poblacional es mas baja,
su prioridad es el abastecimiento de servicios basicos al sector, mientras que aquellas
parroquias que se encuentran ya consolidadas, la prioridad es el abastecimiento de
equipamientos puesto que, en gran parte, los servicios basicos han sido cubiertos. Pero para
poder implementar los proyectos propuestos es importante relacionar el territorio con el

presupuesto asignado a cada parroquia.

En ese sentido se aprecia que Tumbaco, El Quinche y Cumbay4 presentan las asignaciones
presupuestarias e ingresos por autogestion més significativos del Valle de Tumbaco con
montos por sobre el millén de délares, lo que comparado con la densidad poblacional se
muestra que Tumbaco y Cumbaya a mas de ser las parroquias mas densamente pobladas, son
las que reciben mayor presupuesto. Caso contrario se presenta Tababela y Pifo cuyas
densidades poblacionales son las mas bajas del Valle de Tumbaco y a la vez son las
parroquias que reciben menor asignacion presupuestaria. Caso distinto se presenta en El
Quinche que pese a ser una parroquia de densidad poblacional baja, su presupuesto asignado

y de autogestion estd por debajo de Tumbaco, pero sobre el resto de parroquias de la region.

Complementario a la asignacion presupuestaria total anual, es importante analizar la
asignacion realmente ejecutada en territorio, puesto que, a mas de medir la eficiencia de las
autoridades parroquiales, mide realmente cudnto se ha invertido por persona y por m2 o km?2.
En ese sentido se presentan ciertas variaciones a mitad de tabla; Tumbaco, El Quinche y
Cumbaya respectivamente son las parroquias que presentan mejor presupuesto ejecutado.
Similar al presupuesto planificado. En mitad de la tabla se presenta ciertas variaciones entre
las parroquias de Puembo, Checa y Yaruqui. Sin embargo, el patrén se remite con las dos
ultimas parroquias. Pifo y Tababela son las parroquias con menor presupuesto realmente

gjecutado.

Ese dato no quiere decir que sean las que peor gestion hayan realizado porque si se analiza en
porcentaje, se aprecia que al contrario que muestra la cifra en dolares, Tababela es la
parroquia que presenta mejor presupuesto ejecutado porcentualmente, seguido de Puembo y
Tumbaco. En conclusion, se puede mencionar que las parroquias que presentan mayor
densidad poblacional como son Tumbaco y Cumbaya, son las parroquias con mayor

asignacion presupuestaria y mayor ejecucion del mismo referente a monto. Al contrario,
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Tababela y Pifo son las parroquias con menor densidad poblacional y que presentan el menor

monto presupuestario ejecutado.

A continuacion, se presenta un cuadro resumen de cada categoria analizada para determinar
aquellas parroquias que presentan mejores condiciones de ejecucion y planificacién
presupuestaria, tomando como referencia el afio 2022.

Tabla 3.3: Ubicaciéon descendente de las parroquias ubicadas en el Valle de Tumbaco

respecto a la planificacion y ejecucion presupuestaria

PROYECTOS PRESUPUEST  PRESUPUEST  PRESUPUEST

DENSIDAD PLANIFICADO O ) O TOTAL

POBLACIONA S (B) PLANIFICADO EJECUTADO EJECUTADO

L (A 2022 (C) TOTAL 2022 2022 (%) (E)
(D)

Cumbaya Tumbaco Tumbaco Tumbaco Tababela

Tumbaco Puembo El Quinche El Quinche Puembo

Puembo Cumbaya Cumbayéa Cumbayéa Tumbaco

Yaruqui Yaruqui Yaruqui Puembo Cumbaya

El Quinche El Quinche Checa Yaruqui El Quinche

Checha Pifo Puembo Checha Checa

Tababela Checha Pifo Pifo Pifo

Pifo Tababela Tababela Tababela Yaruqui

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecuador (2023).

Cumbaya se presenta como la parroquia mas poblada lo que le da un carécter de parroquia
con predominancia urbana. Pese a que es la parroquia con mayor densidad poblacional, su
planificacion y ejecucion presupuestaria es considerada buena o “normal” y se ubica en la
mitad de la tabla, lo que muestra que se pudiera potenciar mas el trabajo publico en este
territorio. Respecto a Tumbaco es la segunda parroquia mas poblada con un caréacter

predominantemente urbano. Es la parroquia con mejor presupuesto planificado y ejecutado;



sin embargo, pese a que monetariamente es la parroquia con mejor presupuesto, su eficiencia
anual esta un poco mas arriba de lo normal. De todas las parroquias del Valle de Tumbaco,
respecto al tema de planificacion territorial y ejecucion presupuestaria es la que mejor
condicion presenta. Puembo, parroquia que esta en una transicién de caracter rural a urbano
tiene una muy buena gestion institucional tanto en proyectos propuestos, como la ejecucion de

estos. Sin embargo, su presupuesto es bajo referente a otras parroquias.

Yaruqui es una parroquia rural con caracteristicas urbanas en la zona céntrica de la cabecera
parroquial. Su presupuesto planificado y ejecutado es normal (mitad de tabla); sin embargo,

es la parroquia con el menor porcentaje de ejecucion. EI Quinche es la parroquia més
fluctuante de la tabla puesto que presenta caracteristicas de parroquia rural, su planificacion
de proyectos es “normal” o “buena”, tiene una muy buena planificacién y ejecucion
presupuestaria; sin embargo, el porcentaje de ejecucion no es de las mejores de esta zona de
estudio. Checa presenta condiciones de planificacion de proyectos y ejecucion de los mismos
bajo, es una de las parroquias en donde se puede mejorar en la planificacion y ejecucion de
proyectos. Tababela es una parroquia de caracter rural, donde su presupuesto es muy bajo y su
ejecucion en términos monetarios igual. Sin embargo, es la parroquia que mejor ejecucion

presupuestaria ha presentado en términos porcentuales.

Finalmente, Pifo es la parroquia de caracter rural mas predominante de todas del valle de
Tumbaco, su planificacion y ejecucion de proyectos es muy baja, lo que muestra que es de
todas las parroquias de esta zona, en donde mas se debe trabajar desde el &mbito institucional.
La prioridad en esta zona se basa en el abastecimiento prioritario de los servicios basicos y en
la accesibilidad vial puesto que es la parroquia con mayor extension y la segunda de menor

presupuesto.

A continuacion, se presenta una tabla en donde a las 8 parroquias en funcion de su ubicacion
en la tabla antes mencionada, se le ha dado ponderacion del 1al 8. Se proporcionaun 8 la

parroquia gque se encuentra en primer lugar y 1a la parroquia que esta en el octavo lugar.

Tabla 3.4: Ubicacidon descendente de las parroquias ubicadas en el Valle de Tumbaco

respecto a la planificacion y ejecucion presupuestaria
PARROQUIA A B C D E TOTAL

Tumbaco 7 8 8 8 6 37



Cumbaya 8 6 6 6 5 31

Puembo 6 7 3 5 7 28
El Quinche 4 4 7 7 4 26
Yamaqui 5 5 5 4 1 20
Checa 3 2 4 3 3 15
Tababela 2 1 1 1 8 13
Pifo 1 3 2 2 2 10

Elaborado por el autor

Esta informacion es muy valiosa para los inversionistas inmobiliarios puesto que mide desde
el lado de la gestion pablica (planificacion y ejecucién) aquellas parroquias que presentan las
mejores condiciones de desarrollo. Tumbaco y Cumbayé encabezan el listado de las
parroquias con mayor planificacién y ejecucion presupuestaria, lo que conlleva a un mejor

desarrollo territorial. Tababela y Pifo son las que presentan menor valoracion en este aspecto.

Una vez que se ha analizado la densidad poblacional, proyectos planificados y asignacion
presupuestaria, en el mismo indicador se analizara el presupuesto planificado y ejecutado por
habitante y por hectarea de terreno. Esta seccion del indicador es importante para ver aquellas
parroquias que mas planifican y ejecutan presupuesto por persona y por hectarea para
corroborar ciertos datos mencionados previamente y definir ciertas caracteristicas
inmobiliarias que buscan los generadores de proyectos en el sector de la construccion. De
igual forma se analizan las parroquias que presentan menor equilibro entre las categorias de
estudio (habitantes - hectéreas) y las que presentan mayor equilibrio de presupuesto

planificado y ejecutado entre estas dos categorias antes mencionadas.

Tabla 3.5: Presupuesto planificado y ejecutado por habitante y hectarea en las

parroquias del Valle de Tumbaco

PARROQU PRESUPUESTO PRESUPUESTO PRESUPUESTO PRESUPUESTO
1A PLANIFICADO EJECUTADO *  PLANIFICADO EJECUTADO *
*HABITANTE HABITANTE * HECTAREA HECTAREA



Cumbaya $ $ $ $

38.56 34.37 574.48 511.97
Tumbaco $ $ $ $
43.26 39.37 331.15 301.35
Puembo $ $ $ $
59.37 54.99 254.01 235.29
Yaruqui $ $ $ $
57.13 38.60 141.77 95.77
El Quinche ¢ $ $ $
96.43 79.24 207.28 170.35
Checha $ $ $ $
77.32 61.96 106.14 85.06
Tababela $ $ $ $
110.64 108.54 123.30 120.96
Pifo $ $ $ $
43.98 33.46 28.80 21.90

Elaborado por el autor

Tababela presenta el mayor presupuesto por habitante esto debido a que su poblacién con
respecto a otras parroquias es mas baja. Si se compara a Tababela con otras parroquias como
es Cumbaya que es la parroquia mas poblada de la zona, la relacion de presupuesto por
persona es 3 a 1, Tababela con un presupuesto de $110 / habitante y Cumbaya con un
presupuesto de $38.00 / habitante. Respecto al presupuesto ejecutado por habitante, la
relacion de Tababela sigue siendo 3 a 1 pero con algunas parroquias adicionales como son
Pifo y Yaruqui. Lo que muestra que Pifo y Yaruqui pese a tener asignado un determinado
presupuesto, su ejecucién presupuestaria desciende hacia montos de alrededor de
$35/habitante.

Si se considera lo mencionado previamente que las parrogquias de Cumbaya y Tumbaco son de

identidad méas urbana y Tababela de tendencia rural, entonces el presupuesto asignado por



habitante tiene una l6gica que a menos personas que habitan, mayor monto per céapita les
corresponde. No asi el caso de Pifo que es la parroquia menos poblada de la region; sin
embargo, también es una de las parroquias con menor presupuesto asignado y ejecutado por
persona. Lo que demuestra que la parroquia de Pifo desde el ambito de la planificacion

territorial es una zona con poco potencial de desarrollo.

Respecto al andlisis de presupuesto planificado por hectarea Cumbaya es la parroquia con
mayor presupuesto por superficie sequido de Tumbaco, el resto de las parroquias mantiene un
presupuesto que oscila entre los $100 a $250 por hectarea. No asi el caso de Pifo que presenta
un presupuesto planificado por hectarea de $28.80, muy por abajo del resto de parroquias.
Respecto al presupuesto ejecutado por hectarea, Cumbaya es la parroquia con mejor
presupuesto ejecutado, el resto de parroquia tiene un presupuesto que oscila entre $120 y
$300 por hectarea, mientras que Cumbayé presenta un monto de $500/hectarea
aproximadamente. No asi Chechay Yaruqui que presentan un presupuesto ejecutado por

hectarea bajo y Pifo que su ejecucion presupuestaria por hectarea es muy baja.

Este dato corrobora lo mencionado en el anélisis de presupuesto por habitante respecto a la
Parroquia de Pifo. La inversion presupuestaria tanto por habitante, como por hectéarea es baja
por lo cual, si se mira desde el lado inmobiliario, esta parroquia es la que menos presenta las
condiciones favorables de inversion. En cambio, aquellas parroquias que presentaron un bajo
monto planificado y ejecutado por habitante como es el caso de Tumbaco y Cumbayd, en esta
seccidn son las parroquias con mayor presupuesto. Lo que demuestra que, en funcién de

territorio, son las parroquias en donde mayor inversién publica se ha generado en el 2022.

Tabla 3.6: Ubicacidon descendente de las parroquias ubicadas en el Valle de Tumbaco

respecto a la planificacion y ejecucion presupuestaria por habitante y hectarea

PRESUPUESTO PRESUPUESTO PRESUPUESTO PRESUPUESTO

PLANIFICADO * EJECUTADO * PLANIFICADO * EJECUTADO *
HABITANTE (A) HABITANTE (B) HECTAREA (C) HECTAREA (D)
Tababela Tababela Cumbaya Cumbaya

El Quinche El Quinche Tumbaco Tumbaco

Checa Checa Puembo Puembo

Puembo Puembo El Quinche El Quinche



Yaruqui Tumbaco Yaruqui Tababela

Pifo Yaruqui Tababela Yaruqui
Tumbaco Cumbaya Checa Checa
Cumbaya Pifo Pifo Pifo

Elaborado por el autor

En la Tabla N°16 se coloca las parroquias de forma descendente en cada categoria. Esto

permitira analizar algunas caracteristicas de presupuesto por hectérea y habitante que presenta

cada territorio. Hay tres elementos predominantes de mencionar en esta tabla.

Tababela es la parroquia con mejor presupuesto planificado y ejecutado por habitante.
En cambio, el presupuesto por hectarea es bajo. Lo que demuestra que el presupuesto
asignado a la parroquia es muy importante y relevante si se considera el nimero de
habitantes de parroquia. Pero si se considera la superficie territorial de la misma, es
baja. Dos conclusiones se obtienen: se afirma el concepto de ruralidad de la parroquia
y la mediana incidencia en el territorio del presupuesto asignado anualmente.

En la otra cara de esta tabla estd Cumbaya, parroquia que tiene el mas bajo
presupuesto planificado y ejecutado por habitante; en cambio, tiene el mejor
presupuesto planificado y ejecutado por hectarea. Lo que demuestra que el
presupuesto asignado a la parroquia por habitante no es muy relevante por el nimero
de habitantes que se concentran en el territorio. Pero si se considera la superficie
territorial, el presupuesto es bien distribuido en toda la parroquia. Dos conclusiones se
obtienen: se afirma el concepto de parroquia con caracter urbano, en donde la
incidencia del presupuesto por superficie tiene una incidencia relevante en el territorio.
Pifo es la parroquia que presenta condiciones mas desfavorables tanto en planificacion
y ejecucidn presupuestaria por habitante como por hectarea. Lo que implica la poca
incidencia tanto del presupuesto asignado a la parroquia, como el monto asignado a la
misma por superficie. Por lo que se concluye que el presupuesto asignado y ejecutado
parroquial tiene poca incidencia en el territorio tanto por habitante como por hectéarea.
Este dato es importante si se compara el deseo inmobiliario de invertir en la zona
frente a la planificacion asignada por las politicas publicas estatales y locales en este

territorio.



A continuacion, se presenta una tabla que refleja las mayores variaciones en relacion del
presupuesto planificado por habitante y hectarea y del presupuesto ejecutado por habitante y
hectarea. Cumbaya es la parroquia mas desequilibrada. Tiene uno de las mas bajos
presupuestos planificados y ejecutados por habitante mientras tiene el presupuesto mas alto
por hectarea. Tababela presenta los mismos desequilibrios en el anlisis, pero en sentido
contrario. Tiene los mayores presupuestos planificados y ejecutados por habitante, pero los

mas bajos por hectéarea.

Tabla 3.7: Ponderacién entre presupuesto planificado y ejecutado por habitante y

hectarea

PARROQUI A 5 c 5 DIFERENCIA DIFERENCIA TOTA
A PLANIFICADO EJECUTADO L
Cumbayéa 1 2 8 8 7 6 13
Tababela 8 8 3 4 5 4 9
Checa 6 6 2 2 4 4 8
Tumbaco 2 4 7 7 5 3 8
El Quinche 7 7 5 5 2 2 4
Pifo 3 1 1 1 2 0 2
Puembo 5 5 6 6 1 1 2
Yaruqui 4 3 4 3 0 0 0

Elaborado por el autor

Después de estas dos parroquias que presentan los presupuestos con mayor variacion, se
presenta Tumbaco y Checa con iguales condiciones de variacion, pero con la diferencia que
Tumbaco tiene una tendencia hacia el caso Cumbayéa y Checa tiene tendencia hacia lo que
sucede en Tababela. Pifo, EI Quinche y Puembo son las parroquias que presentan menor
desequilibrio entre habitante y hectarea. Yaruqui es la Gnica parroquia que esta en relativo
equilibrio. Aunque su presupuesto tanto por habitante, como por hectéarea presenta

variaciones, la misma en el analisis de parroquia tiene la menor diferencia monetaria.



Como conclusidn de esta seccion se corrobora lo mencionado previamente que Cumbayda y
Tumbaco son las parroguias con caracter mas urbano, Puembo se encuentra en un proceso de
transicion y Pifo, EI Quinche y Tababela son predominantemente parroquias rurales. Puembo
y El Quinche son las parroquias que mejores condiciones presupuestarias presentan en
comparacion habitante - hectarea. Tababela es la parroquia con mayor presupuesto asignado y
ejecutado por habitante, mientras que Cumbaya es la parrogquia con mejor presupuesto
asignado y ejecutado por hectarea. Pifo es la parroquia que presenta el presupuesto asignado y
ejecutado por habitante y hectarea mas bajo del Valle de Tumbaco.

Finalmente, en la Tabla N°18 se analiza caracteristicas complementarias de cada parroquia
establecidas por el municipio de Quito que permiten cerrar el circulo de analisis y comprender

el dinamismo parroquial desde la planificacion institucional.

Tabla 3.8: Lote base, uso principal de suelo e indice de pobreza por parroquia ubicada

en el Valle de Tumbaco

PREDOMINIO
TIPO DE SUELO
PARROQUIA TERRENO POBREZA
PREDOMINANTE
BASE
Cumbaya 600.00  Residencial Urbano de Baja Densidad 11.2%
Tumbaco 600.00 Suelo de Reserva 18.7%
Puembo 600.00 Recurso Natural 35.2%
Yaruqui 50,000.00 Residencial Urbano de Baja Densidad 54.5%
El Quinche 50,000.00  Proteccion Ecoldgica 23.3%
Checha 25,000.00 Recurso Natural Renovable 33.5%
Tababela 1,000.00 Recurso Natural 18.0%
Pifo 25,000.00 Proteccién Ecoldgica 60.8%

Elaborado por el autor

Cumbaya es una parroquia con predominio de terrenos base de 600 m2 los cuales son 6ptimos

para plantear viviendas individuales. Al tener un caracter mas residencial, su tipo de uso



predominante es el residencial urbano de baja densidad lo que impulsa y motiva el desarrollo
inmobiliario por parte de los inversionistas constructores. Ademas, es la parroquia con mas
bajo porcentaje de pobreza, 1o que genera condiciones atractivas para el inversionista.
Actualmente se ha inclinado la tendencia a construir edificios de 4 a 6 pisos sobretodo
alrededor de la parte central de la parroquia puesto que la demanda presenta una inclinacién a

adquirir casas, pero también departamentos.

Tumbaco es una parroquia que presenta las mismas condiciones respecto a predios, en donde
el predominio es del lote de 600 m2, 6ptimo para viviendas unifamiliares que buscan hogares
con un gran espacio verde fuera de la densidad poblacional de la ciudad. El suelo al ser de
reserva en su mayor porcentaje permite que este espacio pueda crecer o expandirse
paulatinamente a lo largo de estos afios. Y la pobreza es baja, esta por sobre el promedio de la
provincia de Pichincha (15%), pero bajo el promedio Quito que es del 51.5%. Para los

inversionistas es una parroquia que presenta condiciones dptimas para invertir.

Puembo es una parroquia que presenta condiciones favorables respecto al predio tipo puesto
que al igual que Cumbaya y Tumbaco, hay una predominancia del lote de 600 m2 con un
fuerte caracter residencial. Sin embargo, su tipo de suelo predominante es el de recurso
natural, en donde se busca el aprovechamiento y cuidado de recursos ya sean renovables o no
renovables por sobre el suelo destinado a la vivienda como tal. La pobreza en la parroquia es
media y esta por sobre ¢l promedio provincial, pero por debajo del promedio de la ciudad de
Quito. Por las caracteristicas mencionadas, este suelo tiene una tendencia mas hacia el
planteamiento de proyectos campestres como haciendas, o casas con tendencia a la agricultura

y ganaderia.

Yaruqui es una parroquia que presenta condiciones interesantes puesto que el predominio de
terrenos es el lote de 50.000 es decir son terrenos especialmente destinado a la agricultura,
ganaderia, conservacion natural y proteccion ecologica. Pero su tipo de suelo predominante es
el residencial de baja densidad. Y es la segunda parroquia con mayor pobreza en la zona. La
pobreza en esta parroquia esta por sobre el promedio de la provincia y la ciudad de Quito. Lo
que muestra estos datos es que Yaruqui es una parroquia que esta destinada principalmente a
actividades agropecuarias y zonas de conservacion natural, donde las personas se dedican
especialmente a la agricultura y ganaderia en las zonas rurales. Sin embargo, existe un deseo
de expandirse poco a poco hacia el desarrollo inmobiliario, pero desde un caracter mas
campestre y de haciendas y con gran jerarquia de expansion desde el centro hacia las

periferias. Para los actores inmobiliarios o constructores no son buenas condiciones las que se
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presentan en esta parroquia para invertir en gran escala, como si se presentan en las otras

parroquias analizadas previamente.

El Quinche es una parroquia muy similar a lo mencionado previamente en Yaruqui. La
superficie de su predio promedio es de 50.000 m2, las condiciones no son muy favorables
para plantear proyectos inmobiliarios, aparte es una parroquia con tendencia mas hacia la
proteccion ecoldgica y el cuidado natural. Es una parroquia con indice de pobreza media, por

sobre el promedio provincial y por debajo del promedio de la ciudad de Quito.

Checa también presenta condiciones interesantes puesto que es una parroquia en donde el lote
promedio es de 25.000, ideal para proyectos de viviendas unifamiliares y multifamiliares con
grandes extensiones de espacios verdes, haciendas y proyectos de servicios con predominio a
actividades al aire libre. Su predominio es el de recursos naturales renovables como es el
aprovechamiento de grandes areas para las actividades agropecuarias, turismo natural,
aprovechamiento y cuidado de recursos hidricos, recursos forestales y actividades

productivas. La pobreza en la parroquia es media.

En lo que respecta a la parroquia de Tababela, considerando tnicamente las condiciones que
se estan comparando con las otras parroquias, el escenario para plantear proyectos
inmobiliarios es muy interesantes. Tiene un lote promedio de 1000 m2 lo que muestra
claramente un predio para plantear proyectos con viviendas unifamiliares en donde prevalece
las areas verdes. Es una parroquia en que, por las condiciones de uso de suelo, se prioriza el
cuidado de las areas naturales y su actividad econdémica predominante es la agricultura y
ganaderia. Después de Cumbaya es la parroquia con menor indice de pobreza, lo que
demuestra concatenado con las otras caracteristicas que es una parroquia con niveles
socioecondmicos considerables por actividades como la exportacion de alimentos, el
comercio, y la construccion de viviendas campestres de personas residentes en la zona urbana
de la ciudad de Quito.

De todas las parroquias del Valle de Tumbaco, Pifo es la parroquia que presenta las
condiciones inmobiliarias mas desfavorables, puesto que el terreno promedio es de 25.000 lo
que implica la implementacion de viviendas con grandes extensiones de areas verdes. Por lo
que, como consecuencia conlleva a valores muy altos de venta de los terrenos. Aparte la
parroquia presenta un predominio de uso de suelo referente a proteccion ecoldgica, por lo cual
el porcentaje de rendimiento del terreno oscila entre un 1% y 2%, lo que es muy bajo. En un

terreno promedio de 25.000 lo que se puede construir es 250 m2. Como resultado, no es un
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aliciente de inversion. A estas condiciones se debe incluir que es la parroquia mas pobre del

Valle de Tumbaco.

A continuacion, se presenta un resumen del andlisis realizado de este primer indicador en
donde se analiza en una tabla las ventajas y desventajas que presenta cada parroquia del Valle
de Tumbaco para que un inversor decida plantear proyectos inmobiliarios en cada parroquia.
Hay que considerar que cada parroquia presenta condiciones y caracteristicas Ginicas a si, no
hay parroquias buenas o malas, sino que mas bien se puede mencionar parroquias con mayor
interés de condiciones para la inversion del sector inmobiliario y parroquias en las cuales se
busca preservar el territorio natural por sobre la expansidn urbana y para que se genere €so,

las condiciones inmobiliarias no son las mas favorables.
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De acuerdo con la Tabla N°19 presentada en la pagina anterior, se puede observar que
sumando todas las ponderaciones de forma descendente determinadas para cada categoria
analizada, se obtiene que de acuerdo a las condiciones territoriales que se configuran a partir
de la planificacion y ejecucion presupuestaria por parroquia, Tumbaco, Puembo y El Quinche
presentan las mejores condiciones de mercado, seguidas de Cumbaya; por debajo se
encuentran Tababela, Checa y Yaruqui, y al final esta Pifo. Sin embargo, a esta tabla se le ha
incluido puntuaciones adicionales en dos categorias que influyen en las caracteristicas del

suelo asignadas por el Municipio de Quito.

Las categorias denominadas “Puntuacién adicional por terreno base” y “Puntuacién adicional

por tipo de suelo” brinda una puntuacion adicional de la siguiente forma.

Tabla 3.11: Ponderacion de las categorias que otorgan puntos adicionales

Puntuacién adicional por terreno base Puntuacién adicional por tipo de suelo
Terreno base de 600 m2 = 4 puntos Residencial Urbano de Baja Densidad = 4
Terreno base de 1000 m2 = 3 puntos Suelo de Reserva = 3 puntos

Terreno base de 25.000 m2 = 2 puntos Recurso Natural = 2 puntos

Terreno base de 50.000 m2 = 1 punto Proteccion Ecoldgica= 1punto

Elaborado por el autor

En consideracion con la puntuacion adicional brindada a cada categoria se tiene como
conclusion la informacidn expuesta en la tabla N°20 donde se observa que las mejores
parroquias para invertir desde solo un punto especifico como es el de caracteristicas asignadas
por parte de los actores de planificacion territorial son: Tumbaco, Puembo y Cumbaya
respectivamente. A estas se las denominara “ideal para invertir”, luego se encuentran las
parroquias de El Quinche, Tababela y Yaruqui desde un nivel de “media importancia para
invertir” y finalmente Checha y Pifo que presentan un nivel de “baja importancia para

invertir”.

Desde un fragmento del analisis global como es el &ambito presupuestario asignado por el
estado y los gobiernos locales, Tumbaco, Puembo y Cumbaya han presentado condiciones

bastante favorables de inversién. A este andlisis con predominancia econémica, hay que



incluir las caracteristicas fisicas que se le atribuye a cada territorio. Para lo cual desde una
mirada mas apegada a las condiciones fisicas que presenta cada parroquia y genera una
identidad propia a cada una de estas, se analiza el indicador de “Aprovechamiento de suelo

por zonificacion de actividades”.
“Aprovechamiento de suelo por zonificacién de actividades”

La zonificacidén de actividades en un territorio y el aprovechamiento del suelo entendido
desde el ambito de la edificabilidad y la proyeccion de crecimiento urbano en el predio, son
factores claves que influyen en la dindmica de los precios del suelo y son fundamentales en la
planificacion y ejecucion de politicas publicas territoriales. Mientras mayor sea el

aprovechamiento por suelo y por zonificacion de actividades, mayor precio tendra el predio.

El objetivo de este indicador es medir aquellas parroquias del Valle de Tumbaco que
presenten mejores condiciones de aprovechamiento del suelo, porcentaje de edificabilidad,
abastecimiento de servicios basicos y distribucion espacial de equipamientos. El proceso de
elaboracion de la tabla presentada a continuacion se la puede revisar en los anexos del
presente trabajo de investigacion. En esta tabla se han colocado los resultados obtenidos de la

misma.

La categoria “Servicios” hace referencia al porcentaje de servicios basicos (alcantarillado, luz,
agua potable y recoleccion de basura) que presenta cada parroquia. En lo que respecta a
equipamientos, se considera aquellos que Unicamente han sido realizados por alguna entidad
publica en la parroquia. Con respecto al aprovechamiento del suelo se considera el COS Total
permitido de construccion por parroquia. En algunas parroquias el aprovechamiento del suelo
€s mayor que en otras, por lo que seran mas atractivas para el inversor inmobiliario, a la vez

que generan mayor valor al suelo.

Para analizar el uso principal de suelo, se consideraron los 4 usos principales por cada
parroquia y el andlisis fue similar al presentado en el primer indicador respecto a que mejor
calificacion se colocé a los usos de suelo relacionados con el tipo residencial urbano y los de
mas baja puntuacion a los de proteccion ecologica. Tomar en cuenta que estas ponderaciones

se consideran en base a la postura de un inversor inmobiliario que desea invertir en el sector.

Respecto a la categoria denominada “Tratamientos zonales”, se considera ¢l potencial
desarrollo o conservacion en el sector. La finalidad es poder direccionar las estrategias a
considerarse en la planificacion de este conforme a la Ley Organica de Ordenamiento

Territorial Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS).
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En la tabla N°22 se analizan todos los elementos mencionados previamente y se les pondera
de forma descendente. Aquella parroquia que presenta las mejores condiciones en la categoria
analizada tendra una ponderacion de 8, mientras que la parroquia que presente las menores

condiciones favorables en la categoria seran ponderadas con 1

Tabla 3.12: Ponderacion definitiva para el indicador N°2 denominado

“Aprovechamiento del suelo por zonificacion de actividades’,

Parroquia  Servicio Equipamient  Aprovechamient Uso Tratamiento ASZ
S 0 0 de suelo principa s zonales A
1del
suelo
Cumbayad  8.00 8.00 8.00 8.00 7.00 39.00
Tumbaco 500 7.00 6.00 6.00 8.00 32.00
Puembo 6.00 5.00 7.00 5.00 5.00 28.00
Pifo 4.00 1.00 2.00 3.00 6.00 16.00
Tababela  2.00 4.00 5.00 2.00 4.00 17.00
Yaruqui 7.00 2.00 4.00 7.00 3.00 23.00
Checha 1.00 3.00 3.00 1.00 2.00 10.00
£1 3.00 6.00 1.00 4.00 1.00 15.00
Quinche

Elaborado por el autor

Respecto a la categoria de servicios, Cumbayéa con un 96% de abastecimiento general de
servicios basicos distribuidos en su territorio es la parroquia con mayor ponderacion. Yaruqui
con 95% es la segunda parroquia con mayor abastecimiento de servicios seguido por Puembo
y Tumbaco. En el caso de Tumbaco es importante considerar su posicion por factores como la
cercania al cerro llal6 en donde gran porcentaje de este territorio predominantemente de

proteccion ecoldgica no cuenta con servicios basicos.



El nimero de equipamientos es un factor importante al momento de actuar y transformar la
planificacion territorial por parte de los actores inmobiliarios y planificadores publicos del
municipio. Mientras mayor equipamiento publico exista en la zona, més atractivo sera para
invertir en ese territorio. En ese sentido Cumbaya es la parroquia que presenta mayor nimero
de equipamientos publicos seguido de Tumbaco. La parroquia con menor nimero de
equipamientos es Pifo. Por lo cual, mayor predominancia de inversion y de variacién del valor

del suelo recaera en parroquias como Cumbaya y Tumbaco

El mejor aprovechamiento del suelo lo tiene Cumbaya seguido de Puembo y en tercer lugar
Tumbaco. Al estudiar la presente investigacion el territorio delimitado por las parroquias de
Cumbaya y Tumbaco, se comentard lo que presenta la tabla respecto a estas dos parroquias.
Cumbaysi al tener el mayor aprovechamiento del suelo reafirma su caracter de parroquia
urbana a la vez que muestra ser una parroquia que tiende a ser compacta o densamente
poblada. En el caso de Tumbaco pese a que el aprovechamiento de suelo es similar
principalmente en su cabecera parroquial y en el entorno inmediato, existen zonas como
Collaqui y las faldas del cerro [1alé en donde el aprovechamiento del suelo es muy bajo al ser
zonas todavia no densamente urbanizadas en el caso de Collaqui y zonas en donde hay
restricciones de construccion como es en el cerro Ilal6. Sin embargo, pese a esta realidad que
experimenta la parroquia de Tumbaco, su aprovechamiento del suelo esta por sobre

parroquias como Yaruqui, El Quinche, Tababela, Pifo o Checa.

Respecto al uso principal de suelo Cumbaya al tener un predominio de Residencial Urbano de
Baja Densidad se cataloga como la parroquia con mejores condiciones para residir, seguido de
Yaruqui que presenta las mismas condiciones de Cumbaya y en tercer lugar Tumbaco con
suelo de reserva. En este punto hay que realizar unas acotaciones importantes. Cumbaya se ha
caracterizado a lo largo de los analisis realizados por ser la parroquia con mejores condiciones
de invertir y por ende su valor de suelo en general tiende al alza. Yaruqui tiene un predominio
de igual forma residencial, pero por las condiciones analizadas previamente a mas de algunas
que se seguiran analizando posteriormente, no presenta las mismas motivaciones de invertir

como lo hace Cumbaya y Tumbaco.

Tumbaco tiene un suelo predominantemente de reserva; es decir, es un suelo que por el
momento no apto para su expansion, pero que en un futuro con una planificacion ordenada y
estructurada cambiara su uso de suelo a expansion y generara las condiciones adecuadas de
crecimiento. Por lo tanto, su valor en un futuro variara en un efecto similar al que experimenta

actualmente Cumbaya.
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Cumbayay Tumbaco se caracterizan porgque son parroquias con caracter predominante de
tratamiento de desarrollo y sostenimiento. Sostenimiento porque presentan altos niveles de
consolidacion, cobertura de servicios, equipamientos y densidad poblacional Y de desarrollo
porque existen zonas propensas a ciertas posibilidades de riesgo y falta de cobertura. El
Quinche y Checa presentan tratamientos de suelo con predominancia hacia la promocion
productiva y ocupacion sostenible. En donde se potencia o promueve el desarrollo
agropecuario, de conservacion natural y de turismo natural, privilegiando aquellas actividades

que garanticen la soberania alimentaria (Asamblea Nacional del Ecuador 2016).

Como conclusion se menciona que desde las condiciones fisicas que presenta cada parroguia
por la identidad propia formada por el aprovechamiento, tratamiento y uso de suelo; a méas de
la distribucion de equipamiento por nimero en el territorio y el abastecimiento a nivel
parroquial de servicios basicos, Cumbaya y Tumbaco presentan las mejores condicionantes
para invertir lo que se le puede ubicar en una ponderacion denominada “ideal para invertir”,
Puembo, Yaruqui lo siguen como parroquias con “media alta importancia para invertir”. Pifo,
Tababela y Checa presentan condiciones “media baja importancia para invertir” y finalmente
Checa no presenta las mejores condiciones para invertir desde las caracteristicas que presenta

el territorio en la parroquia.

A continuacion, se presenta una tabla en donde se unen los dos indicadores analizados
previamente para determinar ciertos resultados obtenidos a nivel de la sub dimension

denominada “Instrumentos de Planificacion Territorial”

Tabla 3.13: Ponderacion definitiva de la sub dimension “Instrumentos de Planificacion

Territorial”
Parroquia EFT ASZA Total
Cumbaya 28.00 39.00 67.00
Tumbaco 30.00 32.00 62.00
Puembo 29.00 28.00 57.00
Yaruqui 21.00 23.00 44.00

£1 Quinche 25.00 15.00 40.00



Tababela 22.00 17.00 39.00
Pifo 12.00 16.00 28.00

Checha 17.00 10.00 27.00

Elaborado por el autor

llustracion 3.2: Mapeo de las parroquias con mayor y menor interés de intervencién

presupuestaria de acuerdo con la subdimension “Instrumentos de planificacion

territorial”

ideal para invenir == Media baja importancia para invertir
+ Media altaimportancia para invertir - Baja importancia para invertir

Elaborado por el autor con informacién del trabajo de campo

Al momento de cruzar la valoracién numérica de los dos primeros indicadores, se obtiene que
Cumbaya, Tumbaco y Puembo presentan las mejores condiciones para invertir desde el sector
inmobiliario y considerando Unicamente las caracteristicas de identidad que ha asignado el
Municipio de Quito a cada parroquia, si las catalogamos en niveles, estas tres parroquias
estarian en el nivel “ideal para invertir”. Yaruqui y EI Quinche se encuentran en la categoria
“media alta importancia para invertir”. Tababela se encuentra en la categoria “media baja

importancia para invertir” y finalmente Checha y Pifo se encuentran en la categoria “baja
importancia para invertir”.



En base a un anélisis macro realizado en la sub dimension “Instrumentos de Planificacion
Territorial”, en donde se ha inspeccionado el entorno o la “mesa de tablero” en donde se juega
el mercado inmobiliario por las condiciones del suelo que ha asignado el Municipio al
territorio, se concluye que las dos parroquias que presentan mayores condiciones de inversion
inmobiliaria y por ende de variacion en la valoracion del suelo son Cumbaya y Tumbaco. Por
lo cual, desde un enfoque de lo mas general a lo mas especifico, se procede a cambiar ¢l nivel
de analisis de macro a meso para comprender de mejor forma el dinamismo de las

fluctuaciones del valor del suelo que se generan en estas dos parroquias mencionadas.
3.2. Valoracién Econémica del suelo

Dos indicadores importantes estdn directamente relacionados con la sub dimension
“Valoracion economica del suelo” en las circunstancias econdmicas del Municipio de Quito.
El primer indicador denominado “Margen de ganancia del precio del suelo frente al valor
catastral”, analiza las diferencias entre el valor de mercado de un terreno por metro cuadrado
y su valor catastral. El segundo indicador denominado, “Usufructo del suelo individual frente
al colectivo”, expresa una relacion entre el valor actual del inmueble desde el avalio catastral
del municipio y la tributacién anual vinculada a éste. Una diferencia mayor entre ambos
indices motiva al duefio a vender su propiedad, lo que resulta en un mayor incentivo

econdmico.

La escala de analisis es meso lo que significa que el estudio contemplaré poligonos barriales
en toda la superficie de las parroquias de Cumbaya y Tumbaco. Dentro de este territorio se
pondra especial énfasis en estudiar el comportamiento y situacién que presenta sobre todo las
comunas en relacion con los otros poligonos barriales. Por lo que en conclusiones se analizara

desde la comuna hacia el exterior el comportamiento del territorio.

El objetivo de la presente sub dimension en relacion al analisis de los dos indicadores, es
determinar aquellas zonas de las parroquias de Cumbaya y Tumbaco que presentan mejores
condiciones para las personas que deseen vender sus predios puesto que el ingreso obtenido
por el mismo es mucho mayor que el valor catastrado por el municipio, en un escenario ideal

(sin impuestos) y en un escenario real (con impuestos).
“Margen de ganancia del precio del suelo frente al valor catastral”

El presente indicador mide el rendimiento de un terreno al momento de la compra, frente al
valor catastral propuesto por el Municipio de Quito. Cuando la diferencia entre el precio de

venta en el mercado es mayor al valor catastral, entonces la zona presenta mayor
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aprovechamiento para el vendedor, cuando la diferencia es menor, entonces hay poco deseo
de vender por parte del duefio del terreno puesto que la ganancia que obtendra del proceso de
venta sera nula o incluso en algunos casos la misma puede ser menor a lo avaluado por el
municipio.

Para analizar los indicadores en escala meso se ha considerado los poligonos barriales
delimitados por el Municipio desde el afio 2022, los mismos incluyen los barrios y comunas
asentados en las parroquias de Tumbaco y Cumbaya. En el analisis se ordenaran los poligonos
territoriales de forma descendente, desde el que ocupe el puesto mas alto en el indicador,
hasta el menor. Por lo que en la explicacion grafica se consideraré solo los cinco poligonos
barriales con mayor y menor calificacion. De igual forma se incluira en el analisis la posicion
que ocupan las comunas. En el caso de que las comunas estén entre los cinco primeros o
ualtimos lugares, se incluira el numero de barrios adicionales por las comunas analizadas. Es
decir, cada tabla contara con 15 casilleros. La tabla general con toda la informacion se
visualizara en anexos ya que la misma al contar con 66 casilleros es muy extensa de colocar

en esta seccion. Por lo tanto, en esta seccidn solo se procedera a colocar resultados obtenidos.

Con las aclaraciones mencionadas previamente desde la forma de presentar los resultados se
muestra la Tabla N°24 la cual contiene el nombre del barrio o comuna, el valor catastral del
predio por m2 en el 2023 y el precio de mercado por m2 en el afio 2023.

De acuerdo con la tabla presentada, se aprecia que la comuna de Lumbisi ocupa el segundo
lugar con el coeficiente mas alto entre la diferencia del valor del suelo en el mercado frente al
catastral. Lo que conlleva a que en el caso de que exista un deseo de venta por parte de un
comunero, este territorio sea el mas apreciado. Al analizar la comuna de Lumbisi con respecto
al territorio de las dos parroquias (Cumbaya + Tumbaco) se puede concluir en este punto que
desde el &mbito urbano es el suelo mas apreciado para compradores puesto que las
condiciones del suelo han generado que se elevara considerablemente el precio del suelo por

sobre el valorado por el Municipio.

Tabla 3.14: indice de “Rendimiento del precio del suelo en el mercado frente al valor

catastral”

. Valor Catastral Precio Mercado Terreno
Barrio Total Lugar
2023 (m2) (M2)

Tolita Cantarilla $29.50 $ 176.99 6.00 1



Comuna Lumbisi $48.00 $240.00 500 2

Pachosalas $66.20 $307.71 465 3
Santa Lucia $8353 $373.26 447 4
La Praga $233.20 $79221 340 5
Las Pefias $62.00 $205.35 331 6
Comuna Leopoldo Chavez  $83.83 $ 189.07 226 19
Sauce $242.50 $216.70 089 59
Buena Esperanza $ 152.38 $ 122.75 081 60
Tola Chica 3 $81.33 $61.73 076 61
Comuna Central $54.50 $40.08 074 62
Plazapamba $50.00 $ 36.68 073 63
San Juan Chuzpiyacu $ 19.00 $ 11.69 062 64
Comuna Tola Chica $24.00 $7.18 030 65

Comuna Tola Grande -
i $39.50 $7.18 018 66
Luzon

Elaborado por el autor

Es importante mencionar por qué se concluye que desde este punto de vista la Comuna
Lumbisi presenta las mejores condiciones para el vendedor de la zona analizada (parroquias
Cumbaya + Tumbaco). Tolita Cantarilla que ocupa el primer lugar presenta un valor de suelo
por debajo de Lumbisi; por lo tanto, el valor de mercado dado a este sector también es menor
con respecto a los barrios sucesores, esto se debe a que esta zona no presenta condiciones aun

gue atraigan a actores inmobiliarios y compradores a invertir en esta zona.



Otro factor importante es que al ser considerado suelo rural la Comuna de Lumbisi, su valor
ante el municipio es menor a otros territorios considerados urbanos, pese a encontrarse en
zona urbana. Al ser considerado suelo rural las variaciones en el valor del suelo a lo largo del
tiempo no han sido tan significativas, como si lo ha sido la valoracion comercial. El caso de
las comunas ubicadas en Tumbaco como son Central, Leopoldo Chavez, Tola Chica y Tola
Grande presentan la misma premisa. Son considerados suelos rurales, pero la dindmica

comercial que experimentan estos territorios es distinta a la comuna de Lumbisi.

Al ser 66 territorios analizados (61 barrios y 5 comunas), Leopoldo Chavez se ubica en el
puesto 19 es decir en el primer tercio donde se cataloga como territorio que presenta
condiciones 6ptimas y favorables de venta para el propietario de un predio que desee vender.
Por lo cual el determinante clave en estas dos comunas analizadas sera el poder ejercido desde
el actor autoridad local para controlar que desde adentro el territorio no se empiece a

fragmentar por la venta de predios.

La comuna Central, Tola Chica y Tola Grande a diferencia de las dos analizadas previamente
presentan condiciones desfavorables de venta para el propietario que desee vender su terreno
puesto que lo debera negociar por debajo del avalio catastral. Por condiciones analizadas por
el municipio, estos terrenos tienen a presentar minusvalias de precios. Por lo tanto, estos
terrenos no presentan motivaciones de venta para los propietarios, asi como tampoco
presentan condiciones favorables para las personas que deseen comprar terrenos. De los 66
territorios analizados en escala meso, 11 presentan valores de mercado por debajo del valor

asignado por el Municipio de Quito.

157



llustracion 3.3: Mapeo por poligono barrial del indicador “Rendimiento del precio del

suelo en el mercado frente al valor catastral”

Parroquia de Cumbaya Parroquia de Tumbaco

Comuna Central

Comuna Leopoldo Chavez
Comuna Lumbisi

Comuna_Tola_Chlca_

Comuna Tola Grande

Rendimiento del precio negativo

Elaborado por el autor

En este punto es importante mencionar que este analisis que se realiza considera Gnicamente
el indicador de estudio. Para analizar un predio, o barrio se debe considerar todos los factores
intemos y extemos del mismo. Por lo tanto, aqui solo se analiza un fragmento del todo. En los
siguientes capitulos se analizara el predio desde otros fragmentos para formar en si un todo y

estudiar integralmente las caracteristicas que generan la variacion del precio del terreno.

Los predios que contienen mayor rendimiento de precio positivo se encuentran ubicados en la
parroquia de Cumbayd, especialmente hacia la zona occidental y sur de la parroquia. Uno de
los poligonos barriales con mayor rendimiento de precio positivo es la Comuna de Lumbisi la
cual se encuentra en el puesto 2 de 66 poligonos analizados entre las parroquias de Tumbaco
y Cumbayé. Otros poligonos barriales que presentan un buen rendimiento de precio positivo
en la parroquia de Cumbaya son La Mandarina y La Praga, barrios que se encuentran

conectados vialmente y colindantes a barrios de la parroquia de Tumbaco.



Entre las dos parroquias, Tumbaco presenta los poligonos de rendimiento de precio negativo,
especialmente en la zona sur oriental. Este sector presenta estas caracteristicas por su cercania
hacia el Cerro I1al6 y las condiciones asignadas a estos barrios como zonas de proteccion
ecologica. En esta 16gica se encuentra las comunas de Tola Chica y Tola Grande. En ¢l caso
de la Comuna Central, pese a que esté alrededor de una zona de alto rendimiento de precio
positivo, el precio de suelo en el mercado no es significativamente representativo pese a que
el valor catastrado por el municipio en la zona es uno de los mas bajos de las dos parroquias.
Lo que demuestra que la zona no presenta las condiciones hedonicas suficientes para que el

lugar sea atractivo para propuestas de desarrollo inmobiliario.

La comuna de Leopoldo Chavez se encuentra en el puesto N°19 por lo cual, al estar en el
primer tercio de poligonos barriales, presenta condiciones favorables para las personas que

quieran vender sus propiedades en esta zona.

A diferencia de Cumbay4, donde todos sus poligonos barriales exhiben rendimientos de
precios positivos, la parroquia de Tumbaco se caracteriza por la heterogeneidad en sus
poligonos, algunos de los cuales presentan rendimientos negativos. Esta diversidad se refleja
en la distribucion geografica de los rendimientos: la zona norte destaca por rendimientos
positivos, la zona central muestra variabilidad, y en la zona sur, donde se sitiian las comunas
de estudio, predomina el rendimiento de precios negativo, contribuyendo a la complejidad de

la parroquia de Tumbaco.
“Usufructo del suelo individual frente al colectivo”

Este indicador focaliza un terreno representativo de cada poligono barrial, considerando el
avaldo predial asignado por el Municipio de Quito. Posteriormente, se evalia el pago anual de
impuestos correspondiente a dicho predio. El indicador resulta de dividir ambos montos en
ddlares, revelando el nimero de afios necesarios para alcanzar el valor catastral del terreno.
Mas alla del valor numérico, el interés radica en analizar la relacion intrinseca entre estos
montos. Este enfoque permite discernir la proporcionalidad entre el avaliio municipal y el
pago anual de impuestos, proporcionando elementos importantes de estudio sobre la carga

fiscal y la valoracién de propiedades en los distintos poligonos barriales analizados.

Entre mas alto resulte este indicador, mayor sera el aprovechamiento que puede obtener el
duefio del predio puesto que el avaltio municipal es alto y los impuestos a pagar por el mismo
son bajos. Pese a que no se va a presentar casos en donde los impuestos sobrepasen el avaltio

catastral, si se presentan casos en donde los impuestos son significativamente importante para
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el avalto del terreno, lo que conlleva a poco interés por parte de personas que buscan adquirir

un nuevo predio puesto que los impuestos a pagar por el mismo son altos.

A continuacion, se presenta la tabla Na25, la misma que guardando la misma Idgica de estudio
de los indicadores anteriores, presenta en primer lugar los poligonos barriales con mayor
coeficiente obtenido, es decir los que presentan mejores incentivos tanto para el comprador
como para el vendedor del predio. Posteriormente se presentan los poligonos barriales que
presentan el méas bajo coeficiente. En este anélisis al encontrarse las cinco comunas de estudio
entre los primeros quince poligonos, se considerara una tabla de 20 resultados obtenidos,
quince de los de coeficiente mas alto y cinco con coeficiente mas bajo.

Las cinco comunas de estudio se encuentran distribuidas entre los quince primeros lugares. La
comuna de Leopoldo Chavez es la que presenta mejores condiciones de aprovechamiento
econdmico del suelo entre las cinco comunas y ocupa el segundo lugar a nivel de todos los
poligonos barriales estudiados. La comuna de Lumbisi y Comuna Central ocupan el puesto 6
y 7 respectivamente y las comunas Tola Grande y Tola Chica ocupan los lugares 12y 13
respectivamente. Pero para comprender la razon por la cual estos poligonos de estudio ocupan
puestos altos en este indicador hay que analizar a profundidad los impuestos que se cobran.
Para lo cual, se presenta la tabla N°26 que contiene los impuestos que se cobran de los

poligonos antes presentados.

Tabla 3.15: indice de “Aprovechamiento econémico del suelo individual frente al

colectivo”
] Avalo total Sumatoria
Barrio ] AESIC LUGAR
del predio Impuestos
La Esperanza $ 125.270,52 $74,88 167295 1
Comuna Leopoldo Chavez $46.149,45 $32,58 141650 2
Santa Rosa $ 158.420,62 $ 125,79 125941 3
Papaloma $ 143.163,48 $ 11382 125781 4

Tolita Cantarilla $ 117.264,36 $95,12 123280 5



Comuna Lumbisi $44.339,40 $36,03 123062 6

Comuna Central $ 124.440,00 $ 104,36 119241 7

La Vaqueria $3.434,12 $2,90 1184,18 8

San Patricio Alto $60.479,33 $51,87 1165,98 9

San Juan Chuspiyacu $59.345,17 $51,03 1162,95 10
San Francisco de Churoloma $66.112,01 $57,23 115520 11
Comuna Tola Grande - Luzon $109.196,22 $ 95,23 1146,66 12
Comuna Tola Chica $11.482,66 $1042 1101,98 13
Olalla $6.040,76 $5,56 1086,47 14
Las Pefias $269.640,00 $251,17 107354 15
Collas $547.707,60 $3.354,17 163,29 62
La Vifa $861.196,32 $5.682,43 151,55 63
Auqui Chico $409.892,51 $2.803,43 146,21 64
La Mandarina $416.453,84 $2.991,51 139,21 65
La Praga $ 1.477.585,13 $ 10.930,55 135,18 66

Elaborado por el autor

El primer impuesto a pagar en el “Pago del impuesto predial” es la categoria de Predial
Urbano. En los quince primeros poligonos se presenta un dato interesante; al estar ubicados
en zonas consideradas por el Municipio de Quito como rurales, el predial urbano pasa a
considerarse como predial rustico. Si se compara el monto de los quince primeros frente a los
cinco posteriores en la categoria “Predial Urbano” se visualiza que el hecho de estar en zonas
rurales y ser considerados los predios como rusticos, el monto disminuye considerablemente.

A la par de esta observacion, se menciona que, de acuerdo a la Normativa Municipal, todos



los terrenos que son consideradores como rasticos porque se encuentran ubicados en la zona
rural, no pagan el impuesto por solar no edificado. Por lo cual, a més del relativo bajo costo

del predial rustico, el monto de la categoria “Solar” es nulo.

Tabla 3.16: Impuestos a pagar por “Pago del Impuesto Predial” por poligono barrial

. Predial Sumatoria
Barrio CEM SOLAR
Urbano Impuestos
La Esperanza $ $ $ $ 74,88
P 74,88 '
, $ $
Comuna Leopoldo Chavez $ $ 32,58
9,05 2353
Santa Rosa $ $ $ $ 125,79
68,82 56,97
$ $
Papaloma $ $ 113,82
62,13 51,69
. . $ $
Tolita Cantarilla $ $ 95,12
50,79 44,33
.. $ $
Comuna Lumbisi $ $ 36,03
18,83 17,20
$ $
Comuna Central $ $ 104,36
57,62 46,74
La Vaqueria $ S $ $ 2,90
2,15 0,75
.. $ $
San Patricio Alto $ $ 51,87
26,73 25,14
) $ $
San Juan Chuspiyacu $ $ 51,03

27,41 23,62



San Francisco Churoloma $ $ 57,23
27,39 29,84
, $ $
Comuna Tola Grande - Luzdn $ $ 05,23
4775 47,48
) $ $
Comuna Tola Chica $ $ 10,42
6,00 442
$ $
Olalla 5,56
3,04 252 3 $
$ $
Las Pefias $ $ 251,17
131,65 119,52
Collas $ 205831 $ $ 109542 $ 3.354,17
200,44
La Vifa $ 3.540,92 $ $ 167410 $ 5.682,43
467,41
o $ $
Auqui Chico $ 176716 $ 280343
209,41 826,86
) $ $
La Mandarina $ 1.970,00 $ 299151
196,71 824,80
La Praga $ 695451 $ 102087 $ 295517 $ 10.930,55

Elaborado por el autor

Las comunas, aunque algunas como la Comuna Central o la Comuna Leopoldo Chavez se
ubiquen en areas urbanas, son catalogadas como territorios rurales. Este estatus conlleva a la
aplicacién de montos fiscales inferiores en comparacién con otros territorios circundantes de
naturaleza urbana. Desde la perspectiva de un inversor inmobiliario, esta condicion se
convierte en un incentivo significativo al considerar la adquisicion de un predio en dichos

lugares. La diferencia en la carga tributaria emerge como un factor atrayente, influenciando



las decisiones de inversion y contribuyendo a la percepcion favorable de la viabilidad fiscal

en la inversion inmobiliaria en estos particulares territorios comunales.

llustracion 3.4: Mapeo poligonos barriales con mayor y menor coeficiente de “Usufructo

del suelo individual frente al colectivo”

Parroquia de Cumbayé Parroquia de Tumbaco

Comuna Central

Comuna Leopoldo Chéavez

Comuna Lumbisi\

vy Comuna Tola Chica
- -1 <

V?/ Comuna Tola Grande

Aprovechamiento del suelo

+

Elaborado por el autor

Como conclusién general de la sub dimension “Valoracion econdmica del suelo” se ha
realizado una ilustracion que yuxtapone a los dos indicadores analizados previamente en
escala meso. Lo cual permitira analizar desde las légicas planteadas en territorio por parte del
Municipio, aquellos poligonos que presentan mejores condiciones de venta u oferta de bienes
inmuebles (predios o terrenos) frente a otros. Es importante mencionar que los dos
indicadores estudiados analizan los beneficios que puede obtener el propietario del predio al
momento de vender su terreno en funcidn de las caracteristicas econdmicas asignadas por
parte del Municipio de Quito a ese territorio. Por lo cual, los resultados obtenidos estan
enmarcados sélo en la oferta de propiedades, mas no es concluyente respecto a la demanda de

mercado.



Ilustracion 3.5: Mapeo poligonos barriales yuxtaposicion de indicadores N°5y N°6

Parroquia de Tumbaco

Parroquia de Cumbaya

Comuna Central

Comuna Leopoldo Chavez

Comuna Lumbisi
Comuna Tola Chica

Comuna Tola Grande

Puntos por poligono barrial
Rendimiento del precio positivo

Mapa de Fondo

Aprovechamiento del suelo Rendimiento del precio negativo

Elaborado por el autor

En lo referente a las comunas se menciona lo siguiente. La Comuna de Lumbisi presenta un
alto aprovechamiento del suelo, es decir que los impuestos que se paga en la zona son bajos
para lo que esté evaluado el predio catastralmente. De igual forma el rendimiento al comparar
el valor catastral frente al precio de venta es superior a otros poligonos analizados. Lo que
conlleva a que sea uno de los poligonos que presenta mejores ventajas al duefio o propietario
del predio si desea venderlo. En el caso de la comuna de Leopoldo Chavez, la situacion es
muy similar puesto que presenta un buen aprovechamiento del suelo y un buen rendimiento

del precio en positivo.

La Comuna Central mantiene un buen aprovechamiento del suelo; sin embargo, los impuestos
son los mas elevados de las comunas de estudio por lo cual los impuestos pesan un poco mas
respecto a las otras comunas. Sin embargo, esta comuna presenta un rendimiento del precio

del suelo en negativo, factor no muy atractivo para el propietario que desee vender su predio.



Por lo cual, a diferencia de las otras dos comunas analizadas en donde tanto aprovechamiento
como rendimiento eran favorables, en esta comuna el aprovechamiento es favorable y el

rendimiento es negativo.

Situacion similar presenta las comunas Tola Chica y Tola Grande. Pese a que los impuestos
son muy bajos en estas dos comunas, también el avalto catastral es bajo por lo cual no le
ubican entre los primeros lugares respecto a aprovechamiento del suelo. No obstante, en esta
categoria se encuentra como un factor positivo. Pero al igual que la Comuna Central, estas
dos comunas presentan rendimientos de precio negativo; es decir, el avallio esta por arriba del

precio de mercado. Por lo cual, seria un factor negativo al momento de la venta del predio.
3.3. Hallazgos del capitulo 3

El presente capitulo ha sido analizado en dos escalas: macro y meso, debido a que al ser el
primer capitulo que presenta indicadores, se busca ir desde lo general, hacia lo especifico. Los
indicadores N°1 y N°2 han sido analizados desde una escala macro (poligonos parroquiales) y
los indicadores N°3 y N°4 desde una escala meso (poligonos barriales). Por lo que esta
seccion de hallazgos estd encaminada en mostrar los resultados obtenidos desde el analisis
parroquial, hasta el comportamiento de identidad que presentan las comunas hacia los otros

poligonos barriales de estudio.

Es importante considerar en este punto que las comunas al ser territorios con gobierno y leyes
propias no estan controladas bajo el mandato del Municipio de Quito. Por lo cual, las mismas
no pagan impuestos al municipio, ni realizan gestiones de tramitologia predial ante el
municipio. Pero, sin embargo, para poder escoger los datos a ser estudiados, se ha procedido a
seleccionar aquellos predios ya catastrados en el municipio y que se encuentran dentro del

territorio comunal.

Respecto a la yuxtaposicion de informacion referente a los indicadores N°1 y N°2 se
menciona que Cumbaya presenta las mejores condiciones de inversion puesto que es la
parroquia que presenta menor pobreza, esta entre las parroquias con mejor presupuesto
planificado y ejecutado, asi como es una zona de consolidacion con identidad de parroquia
rural. Debido a su dinamismo territorial, presentan los predios con mayor namero de
actividades permitidas en lo relacionado a vivienda, comercios y servicios, ademas que es la

parroquia con mayor densidad poblacional y mejor abastecimiento de servicios.

Tumbaco es una parroquia que en su bisqueda de convertirse en una parroquia similar a

Cumbaya tiende a presentar caracteristicas muy similares. Sin embargo, presenta indices
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mayores de pobreza que Cumbaya, a la vez que su territorio pese a que tiene un caracter
urbano predominante, estd en proceso de desarrollo. A diferencia de Cumbaya en donde la
Comuna de Lumbisi es la zona con mayor predominancia de zonas protegidas; es decir, la
proteccion natural se concentra en un solo poligono barrial de estudio, en Tumbaco ¢l tema es
distinto puesto que se puede contabilizar alrededor de 10 poligonos barriales que mantienen
caracteristicas de ruralidad, enfocadas hacia el cuidado y proteccion del ecosistema. En estos
territorios ubicados hacia el lado sur lo cual comprende las faldas del cerro Ialo, se

encuentran las comunas ubicadas en la parroquia de Tumbaco.

Estas dos parroquias, en contraste con las demds, exhiben marcadas caracteristicas asociadas a
parroquias urbanas. Cumbaya, como parroquia consolidada y en fase de compactacion,
contrasta con Tumbaco, que se encuentra en proceso de desarrollo y consolidacion. Esta
distincion determina que ambas parroquias experimenten las variaciones mas notables en los
precios del suelo. Dichas oscilaciones derivan de los dinamismos intrinsecos al mercado
inmobiliario, guiados por los procesos de desarrollo delineados por el Municipio de Quito
para estas areas especificas. El estatus consolidado y en desarrollo, respectivamente, de
Cumbaya y Tumbaco, establece condiciones propicias para fluctuaciones notables en los
valores del suelo, influyendo significativamente en la dindmica del mercado inmobiliario

local.

En lo que respecta a los indicadores N°3 y N°4 se concluye que Cumbaya presenta los
poligonos barriales con mejor aprovechamiento y rendimiento de suelo entre las dos
parroquias de estudio en escala meso. Este factor permite que esta parroquia presente los
mayores alicientes para los propietarios que quieran vender sus predios. El caso de Tumbaco
es muy particular puesto que su territorio es muy heterogéneo respecto a las condiciones del
suelo. La zona central de la parroquia y los poligonos barriales colindantes a la Ruta Viva
presentan los menores aprovechamientos de suelo debido a la mayor influencia del monto a
pagar por impuestos prediales. Las zonas alejadas al centro en direccion norte y sur son los
territorios que presentan mejores condiciones de aprovechamiento por la categoria de que
muchos de estos sectores se encuentran en zonas rurales. Sin embargo, las zonas ubicadas
hacia el sur en direccion al Cerro Ilalé principalmente, presentan rendimiento de suelo bajos,
incluso muchos de ellos en negativo. Lo cual conlleva a que haya menos interés de ofertar

predios en la zona.

En lo referente a las comunas, Lumbisi al ubicarse en la parroquia de Cumbaya presenta las

mejores condiciones de inversion puesto que las caracteristicas del poligono en donde se
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ubica son iddneas tanto en aprovechamiento del suelo como en rendimiento. Situacion similar
experimenta la Comuna Leopoldo Chavez. Tola Chica, Tola Grande y Central pese a tener
aprovechamientos de suelo buenos, el rendimiento del suelo es negativo lo que desmotivaria
en cierta forma a generarse un mercado dindmico en el sector inmobiliario. Por lo tanto, desde
el punto de vista del oferente y solo considerando comunas, Lumbisi, Leopoldo Chéavez y

Central, en ese orden, presentarian las mejores condiciones de oferta inmobiliaria.

En las tablas N°27 y N°28 se aprecia los hallazgos generales de los cuatro indicadores de
estudio en donde se visualiza que Cumbaya, Tumbaco y Puembo presentan las mejores
condiciones de desarrollo territorial asignadas por las instituciones vinculadas a la
repotenciacion de estos lugares. Respecto al rendimiento por usufructo de terreno al momento

de la venta, las Comunas de Lumbisi y Leopoldo Chavez presentan las mejores condiciones.

Tabla 3.17: Hallazgos encontrados en el capitulo 3 a escala macro: poligonos

parroquiales

Cumbaya Tumbaco Puembo Pifo Tababela Yaruqui Checa !
Quinche
Evaluacidn de planificacion y financiamiento territorial
28 30 29 12 22 21 17 25
Aprovechamiento del suelo por zonificacion de actividades
39.00 32.00 28.00 16.00 17.00 23.00 10.00 15.00

Elaborado por el autor

Tabla 3.18: Hallazgos encontrados en el capitulo 3 a escala meso: poligonos barriales

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola
Comuna Central Comuna Tola Chica
Lumbisi Chavez Grande

Margen de ganancia del precio del suelo frente al valor catastral

Usufructo del suelo individual frente al colectivo

Elaborado por el autor



En el siguiente capitulo se continua con el analisis de variaciones del valor del suelo en
funcién de la oferta inmobiliaria, pero a diferencia de este capitulo en donde se analiza la
valoracion del suelo por las condiciones impuestas por el municipio a determinado territorio,
en el capitulo N°4 se analiza las fluctuaciones del valor del suelo en funcion de las

condiciones impuestas por el mercado inmobiliario.
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Capitulo 4. Plusvalia del espacio geografico

El capitulo N°4 de la presente investigacion lleva por titulo “Plusvalia del espacio geografico”
y en €l se analizaran las variaciones o fluctuaciones en el valor de los bienes inmuebles en
funcién de las condiciones establecidas por el mercado inmobiliario. Este presente capitulo
estd concatenado con el capitulo N°3 puesto que mantiene la misma linea de andlisis de
variaciones economicas en el valor del suelo. La diferencia radicara que el presente capitulo
considera como actor clave al sector inmobiliario que genera las variaciones en el mercado
del suelo, diferente al capitulo N°3 que analizaba las ventajas de usufructo del suelo desde el

enfoque del municipio como ente planificador del territorio.

Este capitulo se divide en dos subcapitulos: el 4.1 denominado “Viabilidad Inmobiliaria” y el
4.2 llamado “Rentabilidad predial”. En el primero se estudiardn dos indicadores principales:
la capacidad de acogida y oferta inmobiliaria, asi como las percepciones de bienestar del
sector derivadas de las condiciones heddnicas del mismo. Se busca determinar la factibilidad
y sostenibilidad de nuevos desarrollos inmobiliarios en base a la demanda existente y futura,
asi como entender la valoracion subjetiva de calidad de vida vinculada a las cualidades

estéticas y de disefio del entorno construido.

Por su parte, en el subcapitulo 4.2 se analiza un fendmeno central en el campo inmobiliario:
las fluctuaciones en el valor del suelo que se traducen en plusvalia (valorizaciones),
minusvalia (desvalorizaciones) o equilibrios temporales en el precio de las propiedades. Para
estudiar este dinamismo de valoracion se plantean dos indicadores: “Rentabilidad del suelo
por variacion del rendimiento del suelo” y “Rentabilidad del suelo por variaciones histdricas
de valorizacion”. Con esto se busca cuantificar y explicar los cambios en la rentabilidad de un
terreno dado en base a transformaciones fisicas, juridicas y econémicas que repercuten en su

precio final de comercializacion.

En el presente capitulo se aplicara una perspectiva geografica y econdémica para entender las
logicas subyacentes a las fluctuaciones en el valor comercial y las rentabilidades derivadas de
los activos inmobiliarios, considerando las condiciones contextuales que inciden sobre la
formacion de precios en este mercado. Por lo cual en hallazgos se determinara aquellas zonas
en donde las condiciones econdmicas del mercado del suelo generan mejores alicientes o
incentivos para invertir o no, conllevando a temporalidades de plusvalia, minusvalia o

equilibrio.
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4.1. Viabilidad Inmobiliaria

Los dos indicadores propuestos en el subcapitulo 4.1 estan en escala meso. Por lo que el
analisis sera en poligonos barriales de las parroquias de Cumbaya y Tumbaco. En este analisis
se revisaran 66 poligonos barriales y se definira aquellos que presenten mejores condiciones
para que exista un mercado inmobiliario favorable. Al igual que en el capitulo anterior, se
analizard mediante tablas y mapeo de poligonos el comportamiento del dinamismo territorial

en lo referente a la variacion de precios por las condiciones hedonicas del suelo.

El objetivo de esta seccion es determinar aquellos poligonos barriales que presentan mejores
condiciones de mercado debido a que tienen todavia capacidad de acogida en su territorio,
existe oferta de predios y sobretodo existe también oferta de casas y departamentos. Al igual
que el entorno presenta condiciones favorables que causan bienestar para las personas que
deseen vivir en el sector. Para lo cual se analizara dos indicadores al respecto: “Capacidad de

acogida y oferta inmobiliaria” y “Percepciones de bienestar del sector”.

El primer indicador mide la aptitud de un territorio para absorber nuevos proyectos
inmobiliarios en funcidn de la disponibilidad de suelo urbanizable y la oferta que existe en el
sector por las condiciones favorables tanto para los propietarios de lotes en el caso de
ofertarse terrenos, asi como las condiciones favorables para los inversores inmobiliarios que
ofertan casas o departamentos. La capacidad de acogida se define como la cantidad de area
que puede ser incorporada en un area geografica determinada para uso residencial sin

ocasionar un desequilibrio entre la oferta y las necesidades de vivienda.

El segundo indicador mide las valoraciones subjetivas de calidad de vida y satisfaccion
residencial que realizan las personas al momento de adquirir un bien inmueble, mas alla de los
atributos funcionales del mismo. Este indicador estd marcado por los factores hedoénicos, los
mismos que son cualidades intangibles que inciden en la experiencia del habitar el lugar.
Mientras mayores cualidades presente ¢l entorno, mayor deseo hay de las personas por habitar

ese lugar.
“Capacidad de acogida y oferta inmobiliaria”
Este indicador analiza tres elementos y los pondera a cada uno:

e (Capacidad de acogida
e Oferta de Terrenos
e Oferta de Casas — Departamentos
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En cada uno de estas categorias se los ha calificado en diferentes niveles. En el caso de
capacidad de acogida, esta contiene los niveles no apta, muy baja, baja, media, altay muy alta
la cual se pondera del cero al cinco. Siendo cero no apta y cinco muy alta. En la oferta de
terrenos y casas se pondera de forma distinta puesto que los niveles son: casi nula, muy baja,
baja, media, altay muy alta. Siendo uno el casi nulay seis el muy alta.

En ese sentido se presenta la tabla N°27 respecto a la capacidad de acogida. En la misma se
aprecia que zonas como San Patricio en Cumbaya y Papaloma, La Vaqueriay Comuna Tola
Chica presentan zonas de alta acogida con potencial de crecimiento. En lo referente a las
comunas, las mismas se encuentran ubicadas en el nivel “alta” es decir que su capacidad de
acogida permite plantear en la zona posibilidades de crecimiento inmobiliario. Solo en el caso
de la Comuna Central se presenta un nivel de acogida “media”, esto debido a la densidad

constructiva y de lotizacion ya existente en el sector.

Tabla 4.1: Capacidad de acogida por poligono barrial

Barrio Capacidad de Acogida Ponderacion: CA
San Patricio Alto Muy Alta 5,00
Papaloma Muy Alta 5,00
La Vaqueria Muy Alta 5,00
Comuna Tola Chica Muy Alta 5,00
La Primavera Alta 4,00
Rojas Alta 4,00
San Francisco Pinsha Alta 4,00
Comuna Leopoldo Chavez Alta 4,00
Chiviqui Alta 4,00
Comuna Lumbisi Alta 4,00
Comuna Tola Grande- Luzon Alta 4,00

Pachosalas Alta 4,00



San Juan Alto Media 3,00

Real Alto Media 3,00
Comuna Central Media 3,00
Rumihuayco Baja 1,00
La Providencia Baja 1,00
Tolita Cantarilla No Apta -
Olalla No Apta -
San Juan Chuspiyacu No Apta -

Elaborado por el autor

Los poligonos barriales ubicados en la parroquia de Tumbaco y denominados Tolita
Cantarilla, Olalla 'y San Juan Chuspiyacu no presentan condiciones aptas de acogida puesto
que su uso predominante es el de proteccién ecoldgica por las cercanias al Cerro llald. En este
caso estas parroquias tienen una ponderacion de cero debido al nivel en el cual se encuentran.
Es interesante encontrar en el nivel “baja” a los poligonos barriales denominados Cumbayéa
cabecera y Tumbaco cabecera puesto que la capacidad en estas zonas es muy baja por la alta

densidad constructiva de suelo en la zona.

Pese a que las comunas tienen una alta capacidad de acogida con excepcién de la Comuna
Central que tiene una capacidad de acogida media, estas por las leyes internas que rige el
territorio comunal no pueden ser enajenadas o divididas para su usufructo monetario. Por lo
tanto, surge un cuestionamiento interesante al respecto. Hay la capacidad en este territorio
para promover la venta de suelo; sin embargo, por la prevalencia de las leyes y normas
intemas, las mismas no deberian ser enajenadas. Situacion que en muchos casos queda

mencionada en ley, mas no en el cotidiano de las personas.



llustracion 4.1: Mapeo poligonos barriales capacidad de acogida a construccion nueva

CAPACIDAD DE ACOGIDA
| Muy Alta
| Alta
Media
Baja
Muy Baja

eComuna Central No Apta

Chavez

Comuna Lumbisi
@ Tl Comuna Tola Chica

Comuna Tola Grande

Elaborado por el autor

Los sectores de mejor acogida se encuentran ubicados en la zona sur de las dos parroquias de
estudio, zona en donde a la vez se encuentran ubicadas las comunas. En este mapa se puede
apreciar como las zonas en verde obscuro y claro presentan las mejores condiciones de
capacidad de acogida. En el caso de la parroquia de Cumbaya, la zona centro sur presenta
condiciones de alta y media capacidad de acogida, mientras que la zona centro norte presenta
condiciones de muy baja capacidad de acogida. En el caso de Tumbaco la zona sur en donde
se encuentran las comunas presenta una capacidad de acogida alta. La zona central en donde
se encuentra ubicada la cabecera parroquial y algunos barrios de alrededor presentan
capacidades de acogida muy baja y la zona norte de la parroquia presenta condiciones de

acogida baja.

Por lo cual las comunas presentan dos caracteristicas relevantes en referencia a este indicador.
El primero radica en que las comunas mantienen en gran parte el cuidado y proteccion del
suelo, al evitar la proliferacion excesiva de construcciones. La segunda es que al mismo hecho
de que el suelo se mantiene libre de construcciones, son lugares que pueden tender en un

futuro a ser muy apetecidos para implementar proyectos inmobiliarios y por ende el trabajo



que desarrollan las autoridades del cabildo para mantener el cuidado y proteccion de estos

suelos naturales es de gran importancia.

Una vez que se ha analizado la capacidad de acogida tanto de las comunas como de los
poligonos barriales, se procede a analizar la oferta de terrenos puesto que puede existir poca
capacidad de acogida, pero alta oferta ya sea de venta de terrenos, casas o departamentos. De
igual forma en sentido contrario, pueden existir territorios con alta capacidad de acogida, pero
con poca oferta de bienes inmuebles, lo cual blindaria al territorio para evitar que se presenten
condiciones mercantiles de compra y venta de bienes. En ese sentido se analizara en primer

lugar la oferta de terrenos por poligono barrial.

Santa Inés, Pillagua, La Primavera y Rojas son las parroquias en donde mas se ofertan
terrenos. Esto se debe a que son zonas en donde predominan las urbanizaciones que venden
lotes de terreno en relacion a otros poligonos barriales. La oferta de terreno muy alta y alta se
encuentra Unicamente en la parroquia de Cumbaya. En Tumbaco la oferta de terrenos es

menor que en Cumbaya.

Respecto a la cabecera parroquial de Cumbaya, la oferta de terrenos es casi nula, en si solo se
ha encontrado un terreno ofertado y esto se debe a la alta densidad constructiva de la zona. En
el caso de Tumbaco cabecera, la oferta es muy baja, lo que demuestra que, pese a que son
pocos los predios de venta, existe un poco méas de oferta que lo presentado en la cabecera

parroquia de Cumbaya.

Tabla 4.2: Oferta de venta de terrenos en los poligonos barriales de las parroquias

Cumbayay Tumbaco

Barrio Oferta de Terreno Ponderacion
Santa Inés Muy Alta 6,00
Pillagua Muy Alta 6,00
La Primavera Alta 5,00
Rojas Alta 5,00
San Juan Alto Media 4,00

Comuna Leopoldo Chavez Muy Baja 2,00



Tumbaco Cabecera Muy Baja 2,00

Comuna Tola Chica Casi Nula 1,00
Comuna Lumbisi Casi Nula 1,00
Comuna Tola Grande- Luzon Casi Nula 1,00
Comuna Central Casi Nula 1,00
Cumbaya Centro Casi Nula 1,00

Elaborado por el autor

En lo que respecta a las comunas, la Comuna Leopoldo Chavez presenta una oferta de
terrenos muy baja lo que demuestra que existe un cierto porcentaje de venta de terrenos,
considerando que es un territorio comunal. Situacion diferente presentan las comunas de
Lumbisi, Tola Chica, Tola Grande y Comuna Central en donde la oferta de terrenos es casi
nula puesto que al visitar el sitio se han encontrado de venta uno u maximo dos terrenos. Una
de las razones principales para que se produzca este factor es el factor legal y normativo que

experimentan las comunas respecto a la venta de bienes inmuebles.

Respecto a la lustracion 10. Que se encuentra en la siguiente pagina, se puede apreciar que
existe una baja oferta de terrenos a excepcion de ciertos poligonos barriales especificos que se
han mencionado previamente. Las zonas ubicadas a los extremos norte y sur del mapa son las
zonas con menor oferta. Las comunas de Lumbisi, Tola Chica, y Tola Grande presentan un
comportamiento interesante puesto a que su capacidad de acogida es muy alta o alta, su oferta
de terreno es casi nula. Situacién no muy radical presenta las comunas Central y Leopoldo
Chavez. En el primer caso la acogida es media puesto que el territorio ya se encuentra
construido en gran parte mientras que su oferta de terrenos es casi nula, efecto consecuente
por la capacidad de acogida. En el caso de Leopoldo Chavez se presenta una capacidad de
acogida alta y una oferta de terrenos muy baja lo cual muestra que hay un cierto interés,

aunque pequefio pero existente, de vender predios.



llustracion 4.2: Mapeo poligonos barriales oferta de terrenos

OFERTA DE TERRENO
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Elaborado por el autor

El tercer elemento de analisis esté en la oferta de bienes inmuebles relacionados con la venta
de casas y departamentos. Factores como la poca capacidad de acogida pueden influir para
que exista una baja oferta de terrenos, pero independientemente a la oferta de terrenos, puede

generarse un fuerte deseo de venta de casas 0 departamentos.

A diferencia de la oferta de terrenos en donde solo dos poligonos barriales presentaban una
categoria de “Muy Alta”, en la oferta de casas y departamentos hay algunas parroquias que se
encuentran en esta categoria. No existe un predominio de una parroquia en especial, ya hay
una gran oferta de casas y departamentos en las dos parroquias. La primavera, Jacaranda, San
Roque, Cumbaya Centro y San Marcos pertenecen a la parroquia de Cumbayd, mientras que
La Vifia y Cochapamba pertenecientes a la parroquia de Tumbaco son los poligonos barriales

que presentan mayor oferta de casas y departamentos.

En una relacion entre oferta de terrenos y construccién, Cumbaya centro presentaba una oferta
casi nula de terrenos debido a la elevada densidad de construccién en suelo; sin embargo,
existe una muy alta oferta de casas y departamentos. Lo que muestra que es una zona en

donde predomina un posible mercado de construcciones mas que terrenos. En este sector



también es clave destacar la venta de departamentos por sobre el porcentaje de venta de casas,
debido a las condiciones asignadas por el Municipio de Quito respecto al nimero de pisos
permitidos para construir. La cabecera parroquial de Tumbaco presenta una alta oferta de

casas y departamentos, pero mas baja que Cumbaya.

Tabla 4.3: Oferta de casas y departamentos en los poligonos barriales de las parroquias

Cumbayay Tumbaco

Oferta de Casas /

Barrio Depart Ponderacion
La Primavera Muy Alta 6,00
La Vifa Muy Alta 6,00
Jacaranda Muy Alta 6,00
Cochapamba Muy Alta 6,00
San Roque Muy Alta 6,00
Cumbayé Centro Muy Alta 6,00
San Marcos Muy Alta 6,00
Tumbaco Cabecera Alta 5,00
Comuna Leopoldo Chavez Muy Baja 2,00
Comuna Central Muy Baja 2,00
Comuna Tola Chica Casi Nula 1,00
Comuna Lumbisi Casi Nula 1,00
Comuna Tola Grande- Luzon Casi Nula 1,00

Elaborado por el autor



Respecto al caso de las comunas el anélisis es muy similar a la oferta de terrenos. Las
comunas de Lumbisi, Tola Chica y Tola Grande presentan una casi nula oferta de casas o
departamentos. No obstante, las comunas de Leopoldo Chavez y Comuna Central presentan
una muy baja oferta de estos bienes inmuebles. Lo que representa que, aunque la oferta
inmobiliaria es muy pequefia, en estas dos comunas existe un escenario probable para que se
establezca la comercializacion de bienes inmuebles. Distinto a lo que presentan las otras
comunas de estudio en donde la oferta de bienes inmuebles es casi nula tanto de terrenos,

casas y departamentos.

Ilustracion 4.3: Mapeo poligonos barriales oferta de casas Yy departamentos

Elaborado por el autor

Existe una franja central que conecta la cabecera parroquial de Tumbaco y Cumbayé en donde
se puede apreciar una altay muy alta demanda de casas y departamentos. Esta franja cruza
por poligonos parroquiales como La Primavera, Rojas, San Marcos, San Roque, La
Mandarina, Jacaranda o Cumbaya centro en la parroquia de Cumbaya. Y en la parroquia de
Tumbaco la misma cruza por los poligonos barriales de Los Sauces, La Vifia, Tumbaco
Cabecera o Cochapamba. De igual forma aquellas zonas ubicadas cerca de la Ruta Viva

presentan oferta media y alta de casas y departamentos.

Si se compara las dos parroquias, se menciona que la parroquia de Cumbayé presenta la

mayor oferta de casas y departamentos sobretodo en la zona norte de la parroquia. En sectores



como San Patricio Alto, San Francisco de Pinsha o San Patricio la oferta es méas escasa. Y en
la comuna de Lumbisi, la oferta es casi nula. Respecto a la parroquia de Tumbaco se aprecia
que poligonos barriales ubicados en la parte central de la parroquia es en donde se presentan
la mayor oferta de proyectos inmobiliarios de venta. Los limites parroquiales tanto en el norte
(Collaqui y Las Pefias), como las comunas de Tumbaco y barrios como Olalla, San Juan

Chuspiyacu Y Tolita Cantarilla presentan una muy escasa oferta de casas o departamentos.

Una vez que se ha analizado la capacidad de acogida y oferta inmobiliaria por separado se ha
procedido a sumar las ponderaciones de las tres categorias analizadas para determinar
aquellos poligonos barriales que presentan mejores condiciones de oferta inmobiliaria.

Tabla 4.4: Sumatoria total de las ponderaciones de capacidad de acogida y oferta

inmobiliaria
Oferta
) Oferta
Capacida De
. de Ponderado Ponderado Tota
Barrio dde CA Casas /
_ Terreno n (A) n(B) 1
Acogida A Depart
B)
) 4,0 Muy 15,0
La Primavera Alta Alta 5,00 6,00
0 Alta 0
) 4,0 14,0
Rojas Alta 0 Alta 5,00 Alta 5,00 0
] Media 2,0 ) Muy 12,0
La Vifia ] Media 4,00 6,00
Baja 0 Alta 0
_ 3,0 _ 12,0
San Juan Alto Media 0 Media 4,00 Alta 5,00 0
Media 2,0 11,0
San Blas ) Media 4,00 Alta 5,00
Baja 0 0
. Media 20 Casi Casi
Collaqui 1,00 1,00 4,00

Baja 0 Nula Nula



Media 2,0 Casi Casi

Las Pefias 1,00 1,00 4,00
Baja 0 Nula Nula
. ] Muy Casi
Tolita Cantarilla No Apta - ] 2,00 1,00 3,00
Baja Nula
Casi Casi
Olalla No Apta - 1,00 1,00 2,00
Nula Nula
San Juan Casi Casi
) No Apta - 1,00 1,00 2,00
Chuspiyacu Nula Nula

Elaborado por el autor

Los poligonos barriales de La Primavera y Rojas ubicados en la parroguia de Cumbaya
presentan las mejores condiciones de capacidad de acogida y oferta de bienes inmuebles, por
lo cual desde el punto de vista de la oferta estas parroquias son las que presentan mayor
oportunidades y variedad de inmuebles para ser adquiridos por los demandantes de terrenos y
viviendas. En la cara opuesta estan los poligonos barriales ubicados en la parroquia de
Tumbaco como son Collaqui, Las Pefias, Tolita Cantarilla, Olallay San Juan Chuspiyacu.
Estos territorios presentan condiciones muy bajas de acogida o no son aptas. Y por tal razon,

la oferta de venta de terrenos, casas o departamentos es casi nula.

En la ilustracion N°12 se mapea los territorios que presentan mayor y menor oferta
inmobiliaria. Como se mencionaba previamente, La Primavera y Rojas son los poligonos
territoriales con mejor oferta inmobiliaria, no asi los poligonos barriales de Olalla, San Juan
Chuspiyacu y Tolita Cantarilla que presentan las condiciones mas desfavorables para que

exista oferta inmobiliaria.

Cumbaya presenta mayor oferta inmobiliaria que Tumbaco. A excepcion de ciertas zonas
especificas como la Comuna de Lumbisi o Santa Rosa, el resto de la parroquia presenta
condiciones favorables de oferta inmobiliaria. En el caso de Tumbaco la situacion es diferente
puesto que existen zonas con alta oferta inmobiliaria como el barrio La Vifia o San Blas, pero
también contiene las zonas con menos oferta como son las cercanas al cerro llalé (Olalla, San

Juan Chuspiyacu y Tolita Cantarilla) a mas de Las Pefias y Collaqui ubicadas en el lado norte.



llustracion 4.4: Mapeo poligonos barriales capacidad de acogida y oferta inmobiliaria
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Elaborado por el autor

En lo que respecta a las comunas se analiza la dinamica de oferta de cada una de ellas. Para lo
cual se comienza con el estudio de la Comuna de Lumbisi puesto que es la Unica ubicada en la
parroquia de Cumbaya. Respecto a esta comuna se visualiza en la ilustracién N°12 que existe
una alta capacidad de acogida; sin embargo, existe una casi nula oferta inmobiliaria tanto de
terrenos, como de casas y departamentos. Lo cual muestra el poco deseo de los habitantes de
esta zona por vender sus propiedades.

En lo que respecta a las comunas ubicadas en la parroquia de Tumbaco se empieza con el
andlisis de la Comuna Central. La misma tiene una capacidad de acogida media, lo cual

representa que un porcentaje considerable de su territorio ya se encuentra actualmente



construido. La oferta de terrenos es casi nula lo que muestra que esta comuna no hay oferta de
terrenos; sin embargo, existe una muy baja oferta de casas en el sector. Por lo cual la oferta

inmobiliaria existe, pero es muy escasa.

En lo que respecta a las dos comunas que se ubican juntas como son Tola Chica y Tola
Grande, las condiciones son muy semejantes a la Comuna de Lumbisi; es decir, presentan una
gran capacidad de acogida territorial puesto que, en proporcion de lo natural frente a lo
construido, el area construida es baja. La oferta inmobiliaria en el sector es casi nula tanto de
terrenos como de casas. Por lo cual, al igual que Lumbisi se muestra el poco deseo de los

habitantes de esta zona por vender sus propiedades.

La comuna de Leopoldo Chavez presenta una capacidad de acogida alta puesto que al ocupar
un territorio amplio que va desde la Ruta Viva hasta el cerro Ilald, presenta zonas donde la
densidad de construccion en suelo es alta y otras zonas netamente naturales donde existen
construcciones dispersas. A diferencia de las otras comunas en donde la oferta inmobiliaria es
casi nula. En esta comuna la oferta inmobiliaria es muy baja. Lo que demuestra que si existe
cierto deseo por parte de algunos propietarios de vender sus propiedades, aunque el mismo

sea muy bajo.
“Percepciones de bienestar del sector”

Una vez que se ha analizado las condiciones de la oferta de bienes inmuebles en los poligonos
barriales de las parroquias de Cumbaya y Tumbaco, en donde desde el punto de vista de las
comunas se ha evidenciado que en general las cinco presentan buenas condiciones de acogida.
Pero en lo que respecta a la oferta de bienes inmuebles, en unas son mas bajas que otras.
Ahora en el presente indicador se presenta las condiciones hedoénicas que caracteriza a cada
poligono barrial y lo hacen atractivo para que las personas deseen asentarse en ese territorio

con respecto a otro.

El presente indicador se analizara en escala meso mediante el estudio de los poligonos
barriales de las parroquias de Cumbaya y Tumbaco. El objetivo del mismo es determinar
aquellos territorios que presentan mejores condiciones de bienestar para habitar. Para lo cual a
cada categoria planteada se le ha dado una calificacion. La sumatoria de todas las
calificaciones dan el resultado final de bienestar en ese poligono. Mientras mas alto es la

puntuacion obtenida, mas condiciones favorables de habitabilidad presenta ese sector.

Para lo cual, como se ha realizado en casos anteriores, se presentara una tabla con los cinco

poligonos barriales de mayor puntaje, las comunas independientemente de su ubicacion y los
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cinco poligonos barriales de menor puntuacion. Las categorias analizadas son: seguridad,
equipamientos - servicios, urbano - rural, estado de las vias, estado de las viviendas,
transporte buses / taxis y areas verdes tratadas. Para mejor visualizacion de la tabla en el
presente documento, a cada categoria se le ha dado un literal, de la siguiente forma:

Tabla 4.5: Categorias a ser analizadas en el indicador “Percepciones de bienestar del

sector”
A: Seguridad E: Estado de las vias
B: Equipamientos y Servicios F: Estado de las viviendas
C: Servicios Basicos G: Transporte buses y taxis
D: Urbano - Rural H: Areas verdes tratadas

Elaborado por el autor

Las categorias estan puntuadas en un rango del 1al 10. En donde 1 es la puntuacion mas baja
y 10 la mejor puntuacion. Existen categoria que tienen cierta excepcion a esta forma de ser
evaluadas como “Servicios Basicos” en donde se valoriza en funcion de la cobertura de
abastecimiento de servicios basicos en la zona de la siguiente forma: (3) alta cobertura, (2)
media cobertura, (1) baja cobertura. De igual forma la relacion urbano - rural se puntta con

(1) si esurbano y (0) si el poligono barrial esta en zona rural.

De acuerdo con los resultados obtenidos en la Tabla N°34 se presentan los siguientes
resultados. Cumbaya con la representacion de tres poligonos barriales en los cinco primeros
lugares representa ser la parroquia con mejores condiciones heddnicas del mercado. En este
andlisis toman relevancia los barrios de Jardines del Este, La Mandarina o Santa Lucia. Sauce
y Cununyacu, son en la parroquia de Tumbaco los barrios que presentan mejores condiciones.

Estos dos barrios son limitrofes de la parroquia de Cumbaya.

Los poligonos barriales que se encuentran en la zona suroriental de la parroquia de Tumbaco
presentan las condiciones mas desfavorables de las dos parroquias estudiadas. Estos poligonos
son los mas cercanos hacia el Cerro Ilalo, los cuales son San Juan Chuspiyacu, Olalla 'y Tolita
Cantarilla. Por su cercania a zonas protegidas del Cerro llalé presentan algunas condiciones

desfavorables en las cuales se destaca la falta de servicios basicos, la falta de areas verdes



tratadas, el estado de las vias y por ende su poca accesibilidad y la zona rural en donde se

egncuentran.

Tabla 4.6: Poligonos barriales mejor y peor puntuados del indicador N°6 “Percepciones

de bienestar del sector”

Parroquia  Barrio A B c D E F G H Total
) ) 100 30 10 90 90 100 50
Cumbaya  Jardines Del Este 7,00 54,00

0 0 0 0 0 0 0
30 10 90 90 7,0
Tumbaco  Sauce 8,00 8,00 9,00 54,00
0 0 0 0 0
) ] 100 30 10 80 80 7,0
Cumbayad LaMandarina 8,00 7,00 52,00
0 0 0 0 0 0
) . 100 30 10 90 90 100 30
Cumbaya  Santa Lucia 7,00 52,00
0 0 0 0 0 0 0
20 10 90 80 8,0
Tumbaco  Cununyacu 9,00 6,00 7,00 50,00
0 0 0 0 0
, ., 2,0 60 7,0 70
Cumbayd  Comuna Lumbisi 7,00 8,00 - 6,00 43,00
0 0 0 0
2,0 50 70 50
Tumbaco  Comuna Central 8,00 3,00 - 4,00 34,00
0 0 0 0
Comuna Leopoldo 2,0 30 50 40
Tumbaco ) 8,00 4,00 - 4,00 30,00
Chéavez 0 0 0 0
Comuna Tola 10 40 6,0 6,0
Tumbaco ) 900 2,00 - 2,00 30,00
Grande- Luzén 0 0 0 0
) 2,0 40 6,0 50
Tumbaco  Comuna TolaChica 9,00 2,00 0 - 0 0 1,00 0 29,00
30 50 4,0

Tumbaco  Tolita Cantarilla 900 200 - - 0 0 1,00 0 24,00



30 50 ~°

Tumbaco  Olalla 900 200 - - 0 0 1,00 . 24,00
San Juan 30 50 3,0

Tumbaco 900 200 - - 1,00 23,00
Chuspiyacu 0 0 0

Elaborado por el autor

Al adentrarse al anélisis de comunas se empieza por la Comuna de Lumbisi la cual se
encuentra ubicada en mejor posicién que las otras. Esta comuna se encuentra ubicada en el
puesto 23, lo cual le ubica en el segundo grupo si se divide a los 66 poligonos barriales en
tercios. Eso significa que las condiciones de bienestar que presenta el poligono son medias
altas. Por lo cual, se presenta interés por adquirir propiedades en este sector por parte de la
demanda. Sin embargo, la misma prefiere 22 lugares antes de decidirse por este. Tomar en
cuenta que este andlisis no considera el precio del suelo, solo considera factores hedonicos del
mismo. Por lo cual, esta preferencia de otros lugares previos a este, considera las condiciones

del territorio.

Las caracteristicas propias del entorno natural generan el resultado de la puntuacién en el cual
se muestra que Lumbisi presenta una alta puntuacion en seguridad y equipamientos, siendo
muy positivo en el deseo de vivir en el sector. El abastecimiento de servicios es medio y es
comprensible esta ponderacion puesto que, al buscar preservar el entorno natural en la
comuna, existen zonas que no cuentan con los servicios basicos en su totalidad. Las
calificaciones que oscilan entre 6 y 7 estan en funcion del estado de las vias, acceso a
transporte publico, estado de las viviendas y areas verdes tratadas. Esta calificacion implica
que la comuna cuenta con todas estas categorias. No obstante, se debe potenciar y desarrollar
propuestas y proyectos que mejoren las condiciones de la comuna en los temas analizados en

estas cuatro categorl’as.

La siguiente comuna ubicada en este analisis es la Comuna Central, la misma que se
encuentra en el puesto 56, es decir, en el tercer grupo si se considera en tercios. Lo cual
implica que existe una demanda por sus consideraciones de bienestar muy bajo. Al
profundizar en las razones por las cuales recibe una calificacion baja es porque en la zona
existen pocos equipamientos y servicios, falta en ciertas zonas de abastecimiento total de

servicios basicos, el estado de las vias tiene una ponderacion media, lo que significa que hay



algunas vias por arreglar para potenciar su uso. El transporte publico (buses) también es
deficiente por lo que las personas deben transportarse en vehiculos privados, camionetas y

taxis. Las areas verdes también es un tema a trabajar mucho en el sector.

Sobre los tres ultimos poligonos barriales se encuentran las comunas Leopoldo Chavez,
Comuna Tola Grande y Comuna Tola Chica respectivamente. La cobertura total de servicios
bésicos en las tres comunas es un factor comin, puesto que existe en ciertas zonas, pero no
esta cubierta en su totalidad. Las tres comunas presentan puntuaciones inferiores a 6 puntos
sobre 10 en las categorias de estado de las vias, areas verdes tratadas y abastecimiento de
transporte publico (taxis y buses). Lo cual geograficamente muestra que no presenta
condiciones desfavorables, pero la falta de cuidado y acceso a través de su sistema interno

vial, asi como la falta de transporte publico son condiciones desfavorables en este sector.

Por las condiciones mencionadas previamente, la demanda no es nula como se presenta en el
caso de Tolita Cantarilla, Olalla y San Juan Chuspiyacu; sin embargo, la misma es muy
escasa o casi nula. Por lo cual a més de las condicionantes que presenten los actores que
dirigen el territorio. Respecto a la demanda, estas tres comunas estudiadas previamente no
presentan condiciones muy favorables para que exista demanda. En el caso de la Comuna

Central la misma es muy baja y en el caso de Lumbisi, la demanda es media alta.
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llustracion 4.5: Mapeo poligonos barriales del indicador “Percepciones de bienestar del

sector”

(T) Jardines del Este

CD Sauce

(jT) La Mandarina

© Santa Lucia

© Cununyacu

(23) Comuna Lumbisi

(56) Comuna Central
(@T)Comuna Leopoldo Chavez
(62) Comuna Tola Grande

(63) Comuna Tola Chica

(64

(65
166) San Juan Chuspiyacu

Tolita Cantarilla

)
) O lalla
)

Elaborado por el autor

Para reforzar lo mencionado previamente con la llustracion N° 13 se evidencia que la
parroquia de Cumbaya presenta las percepciones de bienestar mas alta a excepcion del
poligono barrial de San Francisco de Pinsha. En el caso de Tumbaco los poligonos que
presentan mejores condiciones se ubican colindantes con la Ruta Viva y limitrofes con la
parroquia de Cumbaya. Condiciones favorables moderadas y bajas presenta la zona norte de
la parroquia de Tumbaco y zonas desfavorables presenta el lado suroriental de la parroquia,
cercano al cerro Ilal6 como es el caso de las tres comunas ubicadas en ese sector (Tola Chica,
Tola Grande, Leopoldo Chavez) y los poligonos barriales de Tolita Cantarilla, Olallay San

Juan Chuspiyacu.

Una vez que se ha analizado los factores de bienestar que busca la demanda para poder
adquirir un bien inmueble y condiciones relevantes para generar la fluctuacion del valor del
suelo. Se procede en el siguiente subcapitulo a analizar cémo esos factores favorables o
desfavorables que presenta el territorio se traduce en variaciones en el valor del suelo. Por lo
cual, se analizara el dinamismo del mercado desde la rentabilidad del suelo y las fluctuaciones
del valor y precio del mismo.



4.2, Rentabilidad predial

Una vez que en los primeros indicadores se analiz las caracteristicas que implementa el actor
“planificador” para organizar el territorio y generar valor en el mismo, se procedi6 a analizar
posteriormente como ese valor motiva a los propietarios de terreno a vender sus predios. En
este caso los propietarios que desean vender sus predios son la parte oferente. Por lo cual, a
principios de este capitulo se empezo6 por analizar la otra parte que conforma la ecuacion del
mercado inmobiliario y es la demanda. Para lo cual se procedio6 a analizar los factores
hedonicos que intervienen favorablemente o en contra al momento de decidir por adquirir una
propiedad en un determinado territorio. La influencia del actor “planificador” y las dinamicas
del mercado inmobiliario, genera la variacion constante de los precios del suelo. Si las
condiciones son favorables, hacia la plusvalia. Si las condiciones son negativas, a la

minusvalia.

Por lo cual, en este subcapitulo se analizard las variaciones generadas en el precio del suelo
desde el andlisis de dos indicadores de rentabilidad. La primera es la “Rentabilidad del suelo
por variacion del rendimiento constructivo” y la segunda es la “Rentabilidad del suelo por
variaciones historicas de valorizacion”. El andlisis de estos dos indicadores permitira ver
como ha sido el dinamismo respecto a las fluctuaciones del precio del suelo en corto y largo
plazo. Para lo cual se ha planteado indagar a mayor profundidad y analizar el comportamiento
que han experimentado las comunas entre ellas. Las cuales en algunos casos han

experimentado procesos de plusvalia y otros casos minusvalia.
“Rentabilidad del suelo por variacion del rendimiento constructivo”

Al abarcar el estudio de las cinco comunas ubicadas en las parroquias de Tumbaco y
Cumbaya, se colocara la tabla completa del analisis realizado. Por lo tanto, para cada
indicador propuesto, se analizara el resultado obtenido para las comunas Central, Leopoldo
Chavez, Lumbisi, Tola Grande y Tola Chica. Es decir, estos seran los cinco poligonos

comunales de estudio.

Como parte del cuadro total de analisis de este indicador se encuentra el cambio de PUOS a
PUGS que experimenta el suelo por valor del suelo. En este caso se ha escogido un terreno
tipo de cada comuna y se lo ha analizado el valor catastral anterior (PUOS) frente al valor
actual de suelo (PUGS). En el caso de que el valor sea igual la fluctuacion sera catalogada
como “equilibrio”, si la variacion es inferior serd catalogada como “minusvalia” y en el caso

que el valor actual haya subido se catalogara como (plusvalia).
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Tabla 4.7: Cambio en el valor del suelo del PUGS frente al PUOS en las comunas de

estudio

Barrio

Comuna Central

Comuna Leopoldo
Chéavez

Comuna Lumbisi

Comuna Tola
Grande- Luzén

Comuna Tola Chica

Elaborado por el autor

PUOS

$
109.714,52

$
39.733,01

$
6.495,30

$
76.033,94

1.418,48

PUGS

$
109.714,52

$
26.488,67

$
4.639,50

$
76.033,94

567,39

RSMP ($)

$
(13.244,34)

$
(1.855,80)

$
(851,09)

RSMP
(#)

1,00

0,67

0,71

1,00

0,40

Fluctuacién

Igual

Minusvalia

Minusvalia

Igual

Minusvalia

En esta primera tabla estudiada que es una parte del todo del indicador que se analiza a

continuacion se puede apreciar respecto al terreno tipo escogido por cada poligono comunal

que en el caso de la Comuna Central se ha mantenido en equilibrio en el cambio sucedido del
2022 de PUOS a PUGS. Por lo tanto, en el transcurso del afio 2022 al 2023 no ha existido

variacion de plusvalia o minusvalia. En el caso de la comuna Leopoldo Chévez el valor del

suelo experimenta un descenso significativo por factores de cambio de uso y aprovechamiento

del suelo lo cual significa que en esta comuna el precio del suelo ha experimentado una

minusvalia.

En el caso de la Comuna de Lumbisi se experimenta de igual forma que la comuna Leopoldo

Chévez una disminucidn en el valor del suelo. Por lo cual existe minusvalia del valor en la

relacion entre el uso de suelo anterior determinado por el PUOS y el nuevo uso de suelo

determinado por el PUGS. En el caso de la comuna Tola Grande se evidencia una igualdad en

el precio del suelo anterior frente al actual, por lo cual no ha experimentado plusvalia o

minusvalia. Y finalmente en el caso de la Comuna Tola Chica se experimenta una minusvalia



en el valor del suelo por lo cual, respecto a un terreno tipo es un indicador de fluctuacion

negativa.

En el analisis del indicador aquellas comunas que hayan presentado plusvalia seran evaluados
en el rango del 0.5 a 1.0. Si presentaron equilibrio tendran una evaluacion de 0 y si
presentaron minusvalia tendran una evaluacion de -0.5 a -1.0. Mientras mayor sea el cambio
generado, mas se acercard el valor a 1.0 en el caso de plusvaliay a -1.0 en el caso de

minusvalia.

Tabla 4.8: Plusvalia Y minusvalia de los poligonos comunales en funcién de la variable

“Rentabilidad del suelo por variacion del rendimiento constructivo”

Cambi  Cambi
0 Plusvalia,
Aument
. Aument PUOS/ PUQOS/ Igual O
Barrio ] 0COS Total ) ]
0 Pisos PUGS PUGS Minusvali
Total
Valor Uso a
Suelo Suelo
Comuna Central 0,00 -0,50 0,00 1,00 0,50  Plusvalia
. (100
Comuna Leopoldo Chavez -0,50 -0,50 -1,00 1,00 Minusvalia
)
Comuna Lumbisi 0,00 1,00 -0,50 0,00 050 Plusvalia
Comuna Tola Grande- (2,00 ] ]
i -0,50 -0,50 0,00 -1,00 Minusvalia
Luzon )
. (250 .
Comuna Tola Chica -1,00 -1,00 -0,50 0,00 Minusvalia
)

Elaborado por el autor

De lo que se aprecia en la tabla N°36 respecto al analisis de este indicador es que se ha
planteado cuatro categorias de andlisis. A cada una de ellas se le ha designado un valor en
base a la ponderacidn obtenida de acuerdo con las condiciones favorables o no que presenta el

sector en el cambio de uso de suelo de PUOS a PUGS. Las categorias a ser analizadas son:



e Aumento de pisos: Si en la comuna se permite construir mas nimeros de pisos.

o Aumento COS Total: Si en la comuna se permite edificar més area de construccion.

e Cambio PUOS / PUGS valor suelo: Cambio del valor monetario por m2 asignado a
determinado terreno.

e Cambio PUOS / PUGS uso suelo: Si en los cambios efectuados en el afio 2022

respecto al uso del suelo, las condiciones presentadas son favorables o no a la comuna.

Como primera comuna de analisis se presenta la Comuna Central, la cual no presenta
variacion entre el PUOS y PUGS respecto al aumento de pisos. Existe una disminucién en el
COS Total permitido de construccidn lo cual es un factor negativo al momento de generar o
restar valor a un territorio. Respecto al cambio de valor de suelo, se mantiene igual por lo
tanto su valoracion en esta categoria es 0 y finalmente presenta un cambio importante en el
uso de suelo al pasar de suelo predominantemente de “Proteccion Natural” a “Recursos
Naturales”. Lo cual implica que en este territorio se puede realizar actividades de explotacion
y aprovechamiento de recursos naturales que presente este poligono comunal. La valoracion
total es de 0.5 por lo que es positiva y respecto a las condiciones del afio 2022, 1a comuna

Central experimenta una plusvalia general de aprovechamiento, uso y valor del suelo.

La Comuna Leopoldo Chévez presenta una disminucién en el nimero de pisos permitidos de
construccion por lo tanto es un factor negativo en esta categoria. De igual forma presenta una
disminucion en el COS Total permitido de construccidn, asi como en el cambio del PUOS al
PUGS en el valor del suelo. Respecto al cambio en el uso del suelo se presentan condiciones
favorables puesto que al igual que la Comuna Central presenta un cambio de uso de suelo de
“Proteccion Natural” a “Recursos Naturales”. Al presentar disminucién en el area permitida
de construccion, asi como en el niimero de pisos y en el cambio de valor de PUOS a PUGS,
este poligono comunal presenta condiciones desfavorables y por lo tanto minusvalia en el

valor del suelo.

Respecto a la Comuna de Lumbisi, no ha existido variaciones en el incremento de niimero de
pisos. Sin embargo, si ha existido aumento en el COS Total permitido de construccion. Pero
también se experimenta un decrecimiento en el valor del suelo. Esto se debe a que el aumento
del COS Total no se equipara a la disminucién de nimeros de pisos, por lo cual conlleva a
una reduccion del valor del suelo. Respecto al Uso de Suelo en el centro de la comuna se
presenta condiciones favorables puesto que el suelo actual permite actividades de
equipamiento, los cuales estan enfocados en su mayoria al comercio y servicios. Pero en el

entorno inmediato al centro de la comuna, el suelo cambia de “Residencial Rural” a
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“Recursos Naturales” lo cual implica que se restara prioridad a los aspectos residenciales y se
priorizara aspectos como el de aprovechamiento del suelo en temas como turismo, actividades
deportivas, entre otras. Al sumar todas las ponderaciones, el valor obtenido es positivo, por lo

que se presenta plusvalia en este poligono comunal.

La Comuna Tola Grande presenta disminucioén en el nimero de pisos permitido de
construccion, asi como en el COS Total. Sin embargo, su valor catastral se ha mantenido
similar en el cambio de uso de suelo de PUOS a PUGS. El cambio mas significativo en
negativo es el pasar de suelo “Residencial Rural” a suelo de “Proteccion Natural”. Lo que
conlleva desde el punto de vista del comprador y vendedor de terrenos a una minusvalia
importante puesto que el suelo pierde propiedades de aprovechamiento de edificacion. Desde
el punto de vista de conservacion y cuidado ambiental, este cambio de uso de suelo es

favorable puesto que se desincentiva el desarrollo inmobiliario en el sector.

La Comuna Tola Chica presenta condiciones desfavorables en todos los aspectos vistos desde
el mercado inmobiliario puesto que disminuyo el nlimero de pisos y COS Total permitidos de
construccion. Y, por ende, también disminuy6 el valor del suelo. Respecto a las variaciones
del uso del suelo, esta comuna no presenta cambios. El poligono comunal denominado Tola
Chica presenta las condiciones més desfavorables para el desarrollo inmobiliario de las
comunas analizadas. Por ende, existe una minusvalia en el valor del suelo bastante

pronunciada con respecto a las otras comunas.

Este analisis realizado hace referencia a la diferencia respecto al cambio de valor del suelo
entre las condiciones presentadas en el PUOS vy las actuales presentadas en el PUGS. Sin
embargo, también es importante analizar como se han presentado las variaciones

histéricamente respecto al Area de Intervencién Valorativa (AIVA).
“Rentabilidad del suelo por variaciones histoéricas de valorizacién”

El presente indicador de estudio realiza dos analisis historicos respecto a las variaciones del
valor catastral asignado por el Municipio de Quito al suelo. En una primera instancia se vera
la variacién generada entre el AIVA 2008 y el AIVA 2023. En este caso se vera cual es la
comuna que mejor ha sido valorada en el periodo de 15 afios. Y en corto plazo se analiza la

diferencia de AIVA en el dltimo afio.

Al igual que el indicador anterior, el presente es analizado en escala micro; por lo cual se
revisa la informacion generada en las cinco comunas de estudio. El objetivo de este indicador

es determinar aquellas comunas que han experimentado mayor plusvalia a largo plazo y las
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que han experimentado plusvalia, equilibrio o minusvalia en el Gltimo afio en funcion del
AIVA.

Tabla 4.9: Variacion del valor del suelo respecto al AIVA a corto y largo plazo

Valor Valor Valor Plusvalia,
) RVH RVH
Barrio Catastral Catastral  Catastral Lp cp Igual O
2008 2021 2023 Minusvalia
Comuna Central $5,5 $ 54,50 $ 54,50 9,91 - Igual
Comuna Leopoldo i ]
i $ 16,6 $ 86,33 $ 83,83 5,05 (0,03) Minusvalia
Chavez
Comuna Lumbisi  $ 115 $ 65,00 $ 48,00 4,17 (0,26)  Minusvalia
Comuna Tola
i $ 1.00 $ 32,67 $ 39,50 39,50 0,21 Plusvalia
Grande- Luzdn
Comuna Tola
. $ 1.00 $ 24,00 $ 24,00 24,00 - Igual
Chica

Elaborado por el autor

Nota: AIVA: Area de Intervencién Valorativa

La Comuna Tola Grande presenta la rentabilidad del suelo por variaciones histéricas a largo
plazo mas alta de las comunas en estudio. Con una variacion de coeficiente del 39.50. Pese a
que el valor catastral es relativamente bajo con respecto a otros valores catastrales del afio
2023. Su diferencia radica en que el valor catastral 2008 con el cual se compara al 2023 es
muy bajo puesto que el precio en ese entonces era de $1 por m2. Similar caso sucede con la
Comuna Tola Chica que pese a presentar el mayor diferencial a largo plazo, el precio por

metro cuadrado es el mas bajo de las comunas analizadas.

La Comuna Central es el territorio que presenta la variacion mas significativa puesto que pese
a que su precio comenz6 por debajo de las comunas de Lumbisi y Leopoldo Chavez, su valor
catastral esta por encima de la Comuna de Lumbisi, Tola Chicay Tola Grande. Similar caso
sucede con la Comuna Leopoldo Chavez que presentan en el 2008 un valor elevado con
respecto a las otras comunas y similar escenario se presenta en el 2023, en donde el valor

catastral esta por sobre el resto de comunas.



En el caso de 1a Comuna de Lumbisi, pese a que ha existido un diferencial importante entre el
afio 2008 y el afio 2023, su factor de diferencia es el mas bajo de todas las comunas, lo que
demuestra que este poligono de estudio ha experimentado la menor variacion de valor de
suelo de las comunas en anélisis. Lo que evidencia un crecimiento progresivo y ordenado en
funcién de las dinamicas del entorno. Mas no por circunstancias de aumentos acelerados de
plusvalia del suelo, como si se puede evidenciar en territorios como Leopoldo Chavez y

Comuna Central.

Respecto a la rentabilidad del suelo por variaciones a corto plazo se evidencia que tanto la
Comuna Central, como la Comuna Tola Chica no han experimentado cambios en su valor
AIVA en relacion 2021 a 2023. La Comuna Tola Grande ha experimentado una plusvalia del
21%. Mientras que Leopoldo Chavez y la Comuna de Lumbisi han experimentado una
minusvalia del 3% y 26% respectivamente. Estas variaciones presentadas en las comunas

giran en torno a las variaciones del AIVA.

En conclusién, se evidencia que la Comuna Tola Grande ha experimentado la mayor
variacion de plusvalia en la categoria AIVA en lo que respecta a corto y largo plazo, aunque
su valor en el 2023 sea uno de los mas bajos en funcion del resto de comunas de estudio. La
Comuna de Lumbisi por el contrario, ha experimentado la menor variacion en lo que respecta
a largo plazo y ha experimentado una minusvalia a corto plazo. Lo que representa un
crecimiento progresivo y organico en el valor del suelo, pero por los tltimos cambios

experimentados por el PUGS, su valor se ha visto afectado y ha experimentado minusvalia.
4.3. Hallazgos del capitulo 4

Una vez que en el capitulo N°3 se analizo6 las condiciones que presentaba el suelo para
motivar a los propietarios de bienes inmuebles a vender sus propiedades debido a las
condicionantes favorables que habian designado los actores “planificadores™ a estos poligonos
parroquiales y barriales. Y en donde se observaba que ciertos territorios presentan mejores
beneficios de usufructo, lo cual alienta en el caso de que un propietario quisiera vender su

terreno.

Ahora desde el capitulo N°4 se complementa el estudio del capitulo anterior para determinar
primero si pese a las condiciones favorables o desfavorables econémicamente hablando que
presentan los terrenos, existe la voluntad o el deseo de los propietarios de venderlos y ademas
en el caso de que exista la voluntad de venta, si existe el deseo de la demanda por adquirir en

estos lugares. Cuando existe un mercado inmobiliario muy dinamico, en donde la demanda

195



busca adquirir propiedades en mayor grado debido a las condiciones favorables del sitio, se
presenta plusvalia en el valor del suelo. Y cuando no se presentan las condiciones favorables
ya sea por la falta de aprovechamiento del suelo, poco deseo de venta de propiedades y
sobretodo la falta de demanda de bienes inmuebles en ese sitio, el valor del suelo tiende a la
bajay por ende se genera minusvalia. A continuacion, se mencionara un breve resumen de
cada indicador analizado en el presente capitulo para posteriormente determinar los hallazgos

generales encontrados en esta seccion de la investigacion.

En relacion con las comunas situadas en la parroquia de Tumbaco, se inicia el andlisis con la
Comuna Central, la cual exhibe una capacidad de acogida media. Este indicador revela que un
porcentaje significativo de su territorio ya se encuentra edificado, y la escasa oferta de
terrenos sugiere una limitada disponibilidad en este aspecto. A pesar de ello, la oferta
inmobiliaria en términos de viviendas es minima en el sector. En cuanto a Tola Chicay Tola
Grande, comparten similitudes con la Comuna de Lumbisi, evidenciando una extensa
capacidad territorial en proporcién a la construccion existente. La oferta inmobiliaria, tanto en
terrenos como en viviendas, es practicamente inexistente, indicando una baja disposicion de

los habitantes a poner en venta sus propiedades.

Por otro lado, la Comuna de Leopoldo Chavez presenta una alta capacidad de acogida al
abarcar un extenso territorio desde la Ruta Viva hasta el cerro llal6. En esta comuna, se
observa una variabilidad en la densidad de construccion en suelo, con areas de alta densidad y
otras predominantemente naturales con construcciones dispersas. A diferencia de las demas
comunas, aunque la oferta inmobiliaria es baja, se detecta cierto interés por parte de algunos

propietarios en vender sus propiedades, aunque este deseo se manifieste de manera limitada.

Tabla 4.10: Hallazgo capitulo 4. Indicador “Capacidad de acogida y oferta inmobiliaria”

Capacidad de acogida y oferta inmobiliaria

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola
Comuna Central Comuna Tola Chica
Lumbisf Chéavez Grande
(A) (B) (A) (B) (A) (B) (A) (B) (A) (B)
Poco
Alta Nula Alta Existente Media Alta Nula Alta Nula

Existente

Elaborado por el autor

Nota: (A): Capacidad de acogida; (B): Propiedades de venta en el sector



En relacion con el analisis de las percepciones de bienestar presentadas en estos poligonos
barriales se evidencia que los ubicados en la zona suroriental de la parroquia de Tumbaco,
especificamente San Juan Chuspiyacu, Olalla y Tolita Cantarilla, presentan condiciones
desfavorables atribuibles a su proximidad al Cerro Ilalo. Estas condiciones incluyen la
carencia de servicios basicos, la ausencia de areas verdes bien tratadas, el estado deficiente de
las vias y, por ende, la limitada accesibilidad, asi como la ubicacion en una zona rural. En
contraste, la Comuna de Lumbisi, aunque posicionada en el puesto 23 de los 66 poligonos
barriales, exhibe condiciones de bienestar moderadamente altas, generando interés en la
demanda. Sin embargo, la preferencia por otros lugares antes de Lumbisi destaca la
importancia de factores hedonicos y territoriales en la eleccién, sin considerar el precio del
suelo. Ademas, se destaca que la seguridad y equipamientos en Lumbisi reciben una alta

puntuacion, pero se identifican areas de mejora en servicios, estado de las vias y areas verdes.

Al abordar las comunas de Leopoldo Chavez, Tola Grande y Tola Chica, se evidencia una
cobertura parcial de servicios basicos en todas ellas, con bajas puntuaciones sobretodo en
categorias como estado de las vias, areas verdes y abastecimiento de transporte publico. A
pesar de no presentar condiciones geograficas desfavorables, la falta de cuidado y acceso
intemo vial, asi como la escasa disponibilidad de transporte publico, afectan negativamente

estas areas.

Tabla 4.11: Hallazgo capitulo 4. Indicador “Percepciones de bienestar en el sector”

Percepciones de bienestar en el sector

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola )

) Comuna Central Comuna Tola Chica
Lumbisi Chévez Grande
Medio Alto Muy Bajo Bajo Muy Bajo Muy Bajo

Elaborado por el autor

Con respecto al indicador denominado “Rentabilidad del suelo por variacion del rendimiento
constructivo” se concluye que la Comuna Central, exhibe una estabilidad en el numero de
pisos permitidos y una disminucion en el COS Total, impactando negativamente en el valor
del territorio. Aunque no hay cambios en el valor del suelo, experimenta un significativo
cambio de uso de "Proteccion Natural" a "Recursos Naturales," permitiendo actividades de

explotacion. La valoracion total es positiva, indicando una plusvalia general en



aprovechamiento, uso y valor del suelo respecto al afio 2022. Por otro lado, la Comuna
Leopoldo Chavez muestra disminucion en pisos y COS Total, resultando en condiciones
desfavorables y minusvalia en el valor del suelo, a pesar de un cambio positivo de uso de
"Proteccion Natural" a "Recursos Naturales."

En cuanto a la Comuna de Lumbisi, se observa estabilidad en el nimero de pisos, aumento en
COS Total, pero una disminucién en el valor del suelo debido a la desproporcion entre estos
factores. A pesar de un cambio de uso favorable en el centro, de "Residencial Rural™” a
"Recursos Naturales," se evidencia una plusvalia general en este poligono comunal. Por
ultimo, Tola Grande experimenta una disminucion en pisos y COS Total, manteniendo el
valor catastral, pero sufre un cambio negativo de "Residencial Rural" a "Proteccion Natural,"
resultando en minusvalia desde la perspectiva inmobiliaria. Tola Chica, por su parte, presenta
condiciones desfavorables en todos los aspectos, con disminucion en pisos y COS Total, y

una pronunciada minusvalia en el valor del suelo en comparacion con otras comunas.

Tabla 4.12: Hallazgo Capitulo 4. Indicador “Rentabilidad del suelo por variacién del

rendimiento constructivo”

Rentabilidad del suelo por variacion del rendimiento constructivo

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola )

) Comuna Central Comuna Tola Chica
Lumbisi Chavez Grande
Plusvalia Minusvalia Plusvalia Minusvalia Minusvalia

Elaborado por el autor

Respecto al indicador denominado “Rentabilidad del suelo por variaciones historicas de
valorizacién” se menciona que la Comuna Tola Grande destaca por exhibir la rentabilidad del
suelo mas alta a largo plazo entre las comunas analizadas, con un coeficiente de variacion de
39,50. A pesar de tener un valor catastral inicial relativamente bajo en 2008 ($1 por m2), su
evolucion ha sido notable, indicando una significativa plusvalia a lo largo de los afios. Similar
escenario exhibe la Comuna Tola Chica que tiene la segunda mayor diferencia, pero que, a
pesar de presentar un mayor diferencial a largo plazo, posee el precio por metro cuadrado mas

bajo entre las comunas estudiadas.

En contraste, la Comuna Central exhibe una variacion notable en su valor catastral a largo

plazo, superando a comunas como Lumbisi, Tola Chicay Tola Grande en términos de valor



catastral en 2023, a pesar de comenzar con un precio inferior. Leopoldo Chavez, con valores
elevados en 2008 y 2023, muestra un patron similar, evidenciando una plusvalia sostenida. En
el caso de Lumbisi, a pesar de un diferencial importante, su factor de diferencia mas bajo
sugiere un crecimiento mas progresivo y ordenado en comparacién con Leopoldo Chavez y la

Comuna Central, que experimentan aumentos acelerados de plusvalia del suelo.

En cuanto a la rentabilidad a corto plazo, se destaca que tanto la Comuna Central como la
Comuna Tola Chica no han experimentado cambios significativos en su valor AIVA entre
2021 y 2023. En contraste, Tola Grande ha experimentado una plusvalia del 21%, y Leopoldo
Chévez y Lumbisi han experimentado una minusvalia del 3% y 26%, respectivamente. Estas

variaciones se vinculan estrechamente con las fluctuaciones en el AIVA.

Tabla 4.13: Hallazgo capitulo 4. Rentabilidad del suelo por variaciones historicas de

valorizacién

Rentabilidad del suelo por variaciones histdricas de valorizacion

Comuna Comuna Comuna Tola Comuna Tola
) Comuna Central )
Lumbisi Leopoldo Chéavez Grande Chica
Largo Plazo 4.17 5.05 9.91 39.50 24.00
Corto Plazo -0.26 -0.03 0.00 0.21 0.00

Elaborado por el autor

En funcidn a las conclusiones mencionadas previamente de cada indicador se mencionan los

siguientes hallazgos presentados por comuna.

Respecto a la comuna de Lumbisi se menciona que existe un alto nivel de acogida de suelo,
puesto que la superficie construida en la misma frente a la natural es minimay por ende hay
extension de terreno para poder plantear proyectos inmobiliarios en aprovechamiento de
suelo. Sin embargo, no asi respecto a la oferta de bienes inmuebles. La cual es nula en esta
zona. Respecto a las percepciones extemas que tienen las personas con este territorio en
funcidn de los factores hedonicos que presenta el mismo se evidencia que las condiciones son
favorables por lo que se categoriza como medio alto. Esto debido a que hay temas especificos
por mejorar como es el estado de vias y abastecimiento de servicios basicos en zonas

especificas, pero en temas de habitabilidad el lugar presenta condiciones muy favorables.



Respecto a las fluctuaciones del precio del suelo, el mismo ha experimentado un crecimiento
constante en los Gltimos afios, debido a los cambios favorables en la rentabilidad del suelo por
mejor aprovechamiento del mismo. El aumento del COS Total de construccion ha sido un
punto favorable al momento de valorizar positivamente el suelo y ser un atractivo interesante
para la demanda que desea adquirir propiedades en este sector. La diferencia en valoracion a
largo plazo a sigo las menos significativa de las comunas analizadas por lo que demuestra que
las variaciones del precio del suelo en las mismas se han generado en procesos ordenados y
organicos, con predominio al crecimiento, es decir a generar plusvalia. En el altimo periodo
se evidencid una minusvalia del suelo, siendo una de las méas significativas al variar en un

26% en funcién de su valor de suelo.

Tabla 4.14: Hallazgos generales del capitulo 4.
Resultados del capitulo N°4 de estudio

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
) i Comuna Central .
Lumbisi Chavez Grande Chica

Capacidad de acogida y oferta inmobiliaria

Y (=) A) B A) B) A) B) A) B

Poco
Alta Nula Alta Existente Media Alta Nula Alta Nula
Existente

Percepciones de bienestar en el sector
Medio Alto Muy Bajo Bajo Muy Bajo Muy Bajo
Rentabilidad del suelo por variacion del rendimiento constructivo
Plusvalia Minusvalia Plusvalia Minusvalia Minusvalia
Rentabilidad del suelo por variaciones histdricas de valorizacién
Largo Plazo 4.17 5.05 9.91 39.50 24.00
Corto Plazo -0.26 -0.03 0.00 0.21 0.00

Elaborado por el autor



En lo que respecta a la comuna Leopoldo Chévez se aprecia que, por su gran extension
territorial con respecto a otros poligonos barriales de estudio, la acogida para plantear posibles
proyectos de construccion es alta, al igual que se presenta cierta existencia de propiedades que
estan en venta en la zona. Por lo cual, aunque la oferta es baja con respecto a otros poligonos
de estudio, existe cierta oferta inmobiliaria. Respecto a la apreciacion externa que se tiene en
funcién de las condiciones de bienestar que presenta el lugar, las mismas son apreciadas como
muy bajas puesto que todavia gran parte del territorio no cuenta con las condiciones
adecuadas de vias y de servicios basicos. Este proceso es progresivo mientras mas se

encamina hacia las laderas del Cerro Ilalo.

Respecto a la valoracion del suelo, el mismo ha presentado minusvalia tanto en el
aprovechamiento general del suelo, como en el valor del suelo. En cambio, en el anélisis a
largo plazo desde el 2008 hasta el 2023, después de Lumbisi, ha presentado el menor
crecimiento en el valor catastral. Lo cual representa que en el territorio las condiciones
desfavorables de bienestar para habitar en el mismo han influido considerablemente al

momento de determinar el valor del suelo ya sea al alza o a la baja.

La Comuna Central presenta un contexto donde la capacidad de acogida del territorio se
mantiene en una media, ya que gran parte de su extension se encuentra construida. A pesar de
ello, la oferta de predios es minima, aunque superior a la de la Comuna Leopoldo Chavez. Las
percepciones de bienestar son bajas debido a la falta de servicios basicos y la insuficiente
infraestructura vial. Respecto a la plusvalia del suelo, junto con la Comuna de Lumbisi, ha
experimentado incrementos, ofreciendo oportunidades para inversiones inmobiliarias. Sin
embargo, la capacidad de atraer demandantes de tierras se ve limitada por las condiciones

desfavorables del territorio.

Las comunas Tola Grande y Tola Chica comparten similitudes en los primeros tres
indicadores, dado su posicionamiento geografico contiguo. Aunque poseen una extensa
capacidad de acogida, la ausencia de oferta inmobiliaria, condiciones desfavorables de
bienestar y la falta de servicios basicos limitan la generacion de un mercado inmobiliario. La
carencia tanto de oferta como de demanda influye en la estabilidad o disminucién de los
valores del suelo. A pesar de presentar crecimientos significativos a largo plazo, estos no
superan a otras comunas y barrios estudiados. En el dltimo afio, la Comuna Tola Chica
mantiene su equilibrio, mientras que la Tola Grande experimenta un crecimiento del 21%

respecto a 2021.
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En el caso de 1a Comuna Central, la falta de oferta inmobiliaria y condiciones desfavorables
para atraer demandantes influyen en su capacidad para generar un mercado inmobiliario. La
plusvalia del suelo contrasta con las limitaciones, creando un escenario propicio para
inversiones, aunque enfrenta desafios estructurales. Tola Grande y Tola Chica, a pesar de su
extensa capacidad de acogida, carecen de las condiciones necesarias para activar un mercado

inmobiliario, manteniendo los valores del suelo en equilibrio o con leves crecimientos.

Una vez que el presente capitulo ha analizado las variaciones en el valor del suelo por las
condiciones de aprovechamiento del mismo, la capacidad de acogida presentada en territorio
y las condiciones de bienestar percibidas estadisticamente desde el exterior, en el siguiente
capitulo se analiza la postura o perspectiva que tienen los habitantes que habitan u ocupan

estos territorios ancestrales y el pensar de sus autoridades.
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Capitulo 5. Identidad del espacio ancestral

Desde la perspectiva del actor comunitario, el accionar constante por la permanencia de sus
territorios es generado por los niveles de arraigos participativos de la comunidad en mantener
vivas las costumbres y tradiciones de los pueblos transmitidas de generacion en generacion.
Sin embargo, hay otros factores adicionales que unen a las personas con sus territorios y va
mas alld de temas culturales, como es el tema productivo o el tema de vivienda. A mas de lo
social, en complementariedad de hecho lo econémico juega un rol importante en la

permanencia de las sociedades.

Y complementariamente a la apropiacion que experimenta cada individuo por el territorio y
que en la medida que se conjugue con el entorno se vuelve una identidad colectiva, se
encuentra la labor cotidiana que realizan las autoridades comunitarias (cabildo) por mantener
vivas las raices ancestrales, asi como mantener presente la existencia de la comunidad hacia el
exterior. Mientras se genere motivaciones fuertes tanto individuales, como colectivas para
permanecer en un lugar y mantener sus costumbres y tradiciones, los pueblos tendran mejores
herramientas para prevalecer ante los dinamismos cambiantes de la sociedad y las

transformaciones territoriales.

En ese sentido el presente capitulo denominado Identidad del espacio ancestral presenta desde
la mirada del actor comunitario y las autoridades internas de los asentamientos ancestrales dos
subcapitulos de estudio. El subcapitulo N°5.1 denominado Arraigos participativos
comunitarios con dos dimensiones de estudio: “Arraigos socio productivos de apego al
territorio” y “Arraigos politicos institucionales de participacion externa”. Complementario a
las condiciones de arraigo se encuentra la accesibilidad a los recursos que se generan en el
territorio ya sea por factores naturales o de ubicacion estratégica. El subcapitulo N°5.2
denominado Accesibilidad a los recursos territoriales plantea dos indicadores de estudio los
cuales son las “Centralidades de accesibilidad por locacién” y “Acceso a recursos territoriales

y amenazas del entorno™.

El objetivo del presente capitulo es determinar aquellas cualidades internas de los territorios
ancestrales que influyen considerablemente al momento de decidir quedarse en un lugar,
cuidarlo y mantenerlo frente a migrar y dejar su territorio para la posible ubicacion de nuevas

personas, mediante el analisis de indicadores que miden los arraigos socio productivos y la
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ubicacidn estratégica del territorio para acceder a los recursos naturales y construidos

existentes en el lugar.

La escala del presente capitulo es micro. Por lo cual, se analizaran los cinco poligonos
comunales que presenta esta escala. Al abarcar el estudio de las cinco comunas ubicadas en
las parroquias de Tumbaco y Cumbaya, se colocar la tabla completa del andlisis realizado.
Por lo tanto, para cada indicador propuesto, se analizara el resultado obtenido para las

comunas Central, Leopoldo Chavez, Lumbisi, Tola Grande y Tola Chica.
5.1. Arraigos participativos comunitarios

Una vez que se ha analizado el dinamismo del mercado inmobiliario y las condiciones que
generan dos actores claves como es el actor planificador y el actor comercial de bienes
inmuebles, ahora es el turno de analizar al actor que habita los asentamientos ancestrales
desde su postura respecto a la apropiacion que experimentan hacia su territorio en relacion a
las condiciones externas mercantiles. En ese sentido el presente subcapitulo presenta dos
indicadores relacionados a los arraigos del territorio desde la postura de los habitantes de los

asentamientos ancestrales y la gestion de sus autoridades.

El objetivo de la presente seccion es determinar aquellos poligonos comunales que presentan
mejores condiciones de arraigo frente a aquellos que han tendido a generar menos apropiacion
del espacio y por ende ante circunstancias externas pueden experimentar procesos
migratorios. Estos indicadores serdn claves al momento de complementar el anélisis integral

propuesto.

El primer indicador denominado “Arraigos socio productivos del apego al territorio” muestra
aquellas condiciones que generan cierta relacion de los individuos con el territorio. Los
mismos pueden ser productivos, de vivienda, historicos o culturales. Respecto al segundo
indicador de anélisis se presenta la respuesta en gestion administrativa que realizan las
autoridades de las comunas (cabildo) por mantener el territorio bajo un mandato comunal y a

la vez mostrar su presencia hacia el exterior.
“Arraigos socio productivos de apego al territorio”

Para generar el presente indicador se procedi6 a realizar encuestas a un nimero aproximado
de 20 personas por comuna. La misma estaba dividida en dos categorias: arraigos sociales y
arraigos productivos. A las personas se les solicitaba que coloquen una sefial en aquellas
categorias que les generan un tipo de unién con el territorio en donde viven. Para lo cual la

categoria arraigos sociales cuenta con los items: familiares, politicos, historicos, fiestas y
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costumbres. En cambio, la categoria arraigos productivos cuenta con las categorias: entorno
del sector, trabajo de acuerdo con la profesion, estudios, trabajo en servicios o en areas
agropecuarias y vivienda. Las personas podian escoger cualquier item en ambas categorias. Al

final se procedia a sumar los resultados obtenidos.

Los resultados obtenidos por cada item se encuentran en la seccion de anexos de la presente
investigacion. En la tabla N°43, se colocan los resultados generales en la sumatoria de los
items de las dos categorias por separado y el resultado final obtenido de la sumatoria de las
dos categorias. Mientras mayor sea el valor obtenido, mas representatividad de identidad

presenta el territorio con sus habitantes.

Tabla 5.1: Arraigos socio productivos por poligonos comunales

] Sumatoria A.  Sumatoria A. Sumatoria
Nombre Parroquia ) ]
Sociales Productivos Total

Comuna Lumbisi Cumbaya 70 62 132
Comuna Leopoldo

i Tumbaco 43 68 111
Chavez
Comuna Central Tumbaco 34 61 95
Comuna Tola Grande Tumbaco 40 60 100
Comuna Tola Chica Tumbaco 59 59 118

Elaborado por el autor

En funcidn de los resultados generados en la categoria de arraigos sociales, la comuna de
Lumbisi presenta la mayor representatividad de arraigo por su territorio al predominar en esta
categoria puesto que las personas que habitan en este territorio sienten un fuerte lazo con el
lugar por los lazos familiares que vienen desde algunas generaciones atras. De igual forma
tienen lazos fuertes con las fiestas y costumbres del sector. Es una de las comunas que guarda

mayor relacion con estos dos items mencionados.

La comuna que genera menos lazos sociales es la Comuna Central. Para entender el
comportamiento de esta comuna desde el lado social se ve como es su apropiacion respecto a

temas como los historicos, familiares, fiestas y costumbres sobretodo. En ese aspecto los lazos



familiares siguen siendo representativos en la comuna, pero los lazos historicos, fiestas y
costumbres han perdido relevancia en los moradores. Algunos de los cuales en las encuestas
se percatd que no eran comuneros, sino que se han asentado en ese territorio por los

dinamismos migratorios de la mercantilizacion inmobiliaria.

Respecto a los arraigos productivos la Comuna de Leopoldo Chéavez es la que presenta la
ponderacién mas alta por dos factores relevantes sobre el resto de comunas. El trabajo en
actividades de profesion estudiada. Es decir, en actividades que implican el conocimiento
técnico aprendido o adquirido en la universidad bajo un titulo profesional y el mayor numero
de estudiantes que cursan la escuela o el colegio en instituciones del sitio. El resto de
comunas se encuentran por debajo de la comuna Leopoldo Chavez en esta categoria; sin

embargo, todas ellas presentan condiciones similares de apropiacion productiva.

Respecto a la suma total, la Comuna de Lumbisi es el territorio en donde las personas han
experimentado el mayor niimero de acciones que implican su apropiacion hacia el lugar, sobre
todo en lo que respecta a arraigos culturales y sociales. A diferencia de Leopoldo Chavez en
la categoria de arraigos productivos, la Comuna de Lumbisi presenta una alta predominancia
en relacion con otras comunas en razon a lo referido a fiestas, tradiciones y costumbres, asi

como la permanencia viva de la historia del lugar.

La comuna Tola Chica es después de la Comuna Lumbisi el territorio en donde las personas
se encuentran mas representadas en su territorio. Aunque no existe una predominancia en una
categoria respecto a la otra. En las dos categorias mantienen un equilibrio, lo que demuestra
que en este territorio las personas son identificadas con el territorio tanto por las costumbres,
tradiciones, historia, entre otros factores y al mismo tiempo también existe una alta
apropiacion en el sector porque a mas de la vivienda, las personas se dedican a actividades

productivas ya sea de comercio, servicios o a actividades agropecuarias en el sector.

En tercer lugar, estd la Comuna Leopoldo Chavez que tiene un predominio por los arraigos
productivos sobre las otras comunas. Lo cual implica que las personas que habitan en el sitio
tienen cierto apego al territorio por habitar en el mismo y por las actividades comerciales que
realizan en el por sobre las costumbres y tradiciones que se realizan en la comuna. Es decir
que los lazos hacia el territorio mas que por temas culturales o sociales, es por temas de

vivienda y productivos.

La Comuna Tola Grande y en el tltimo lugar la Comuna Central, son los poligonos de estudio

que presentan la menor sumatoria de arraigos que el territorio provoca en las personas. De
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acuerdo a los datos presentados, pese a que estas dos comunas presentan condiciones de
arraigo productivo similar a las otras comunas, las condiciones por las cuales las personas se
encuentran identificadas al territorio en temas sociales y culturales es menor a las otras

comunas.

En conclusién, se puede mencionar que la comuna de Lumbisi presenta una fuerte identidad
de los habitantes de esta comuna con su territorio principalmente a que mantienen arraigadas
fuertemente las costumbres, tradiciones e historia del lugar. Sin embargo, la mayoria de
personas tiende a salir fuera de la comuna a laborar o a estudiar. En el caso de 1a Comuna
Leopoldo Chévez se presenta una situacién contraria en donde las personas se sienten mas
identificadas por temas de vivienda y produccion, antes que por las fiestas, costumbres e
historia. Lo que el sitio es propicio para el arribo de nuevos migrantes que buscan un lugar
para habitar y trabajar, independientemente de las costumbres y tradiciones que experimente

el lugar.

La comuna Tola Chica presenta un equilibrio entre los arraigos productivos y sociales, lo cual
implica que, pese a que no existe una identidad muy marcada como el caso de la comuna de
Lumbisi, las personas de este territorio mantienen un equilibrio entre las costumbres,
tradiciones, historia, fiestas, pero a la vez existe un grado de identidad similar por la vivienda
y las actividades comerciales. En el caso de las comunas Tola Grande y Central, los lazos
productivos y sociales presentados son menores. Lo que implica que las personas no se
sienten identificadas fuertemente con el territorio por sus costumbres, fiestas e historia, pero
también diariamente migran a laborar en sitios externos a la comuna. Por lo cual el principal
lazo que sienten las personas por estos lugares es por la vivienda mas que otros temas de

identidad.

Complementariamente a los arraigos experimentados por las personas con su territorio, es
importante analizar como se desenvuelve la gestion de las autoridades en pos de mantener
vivas las costumbres, tradiciones y su visibilidad a la interna de las comunas, pero también
hacia el exterior mediante la vinculacion con otras instituciones ptiblicas. En ese sentido se ha
planteado analizar el siguiente indicador denominado “Arraigos politicos institucionales de
participacion externa” el cual es un complemento de anélisis del indicador “arraigos socio

productivos de apego al territorio”
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“Arraigos politicos institucionales de participacion externa”

El presente indicador complementa al analizado previamente en donde se ha revisado que
cada comuna tiene caracteristicas propias que atan o generan lazos entre las personas y su
territorio. En algunos casos los mismos son por temas culturales, histéricos, politicos o por
fiestas, en otros casos es méas bien por temas de vivienda y trabajo. En un tercer escenario es
por el equilibrio fuerte que existe por las dos categorias de arraigos y en un cuarto escenario

es por los lazos especificos y minoritarios que presenta el territorio con sus habitantes.

Complementariamente a este indicador se presenta “Arraigos politicos institucionales de
participacion extema” el cual tiene por objetivo analizar como es la gestion de las autoridades
de estos territorios hacia el exterior en una iniciativa por volverse visibles hacia el resto de
personas que habitan fuera de estos asentamientos ancestrales, asi como la creacion de lazos
de gobemabilidad y planificacion de proyectos mediante lazos institucionales de trabajo con
instituciones publicas que administran el territorio desde la planificacion escalar (nacional a
local). Para lo cual se ha planteado estudiar el presente indicador en escala micro. Es decir, se
analizara desde la mirada de cada uno de los cinco poligonos comunales ciertas gestiones que

realizan las autoridades del cabildo.

Por lo cual, se han planteado algunas categorias que seran ponderadas en funcién de las
gestiones que realiza el cabildo en pos de visibilizar el trabajo que se realiza en la comuna
hacia el exterior, asi como las gestiones que realizan las autoridades por plantear y planificar

proyectos para el desarrollo territorial.

Tabla 5.2: Anélisis por poligono comunal de los “ Arraigos politicos institucionales de

participacion externa”

Comuna
. Leopoldo Comuna Comuna
Comuna Lumbisi ) Tola ]
Chéavez Central Tola Chica
Grande
Estructuracion del
] 1 1 1 1 1
Cabildo
Gestion de Proyectos 1 1 05 0 05
Informacién en el
1 05 05 0 05

PDOT



Pagina Web

o 0 0 0 0 0
Institucional
Redes Sociales 1 1 05 05 0,75
Informacién Base de la
05 0 05 1
Comuna
Presupuesto de
) o 1 1 0 0 1
Gobierno Provincial
Presupuesto de
] L 1 0 0 0 1
Gobierno Municipal
Relacién Instituciones
o 1 05 05 05
Publicas
Relacion Academia
., 1 05 0 1
(Investigacion)
Sumatoria Total 9 7 35 25 7,25

Elaborado por el autor

Todas las comunas presentan un cabildo estructurado el cual rige como autoridades por un
determinado periodo en la administracion de las comunas. Estos cabildos han variado en la
gestion de proyectos; por ejemplo, Lumbisi y Leopoldo Chavez presentan las mejores
gestiones de planificacion y planteamiento para el desarrollo territorial, seguido por la
Comuna Central y Tola Chica. En el caso de Tola Grande el planteamiento de proyectos es
muy escasa Yy casi nula. Con respecto a la planificacién y ordenamiento territorial interno de
cada comuna, Lumbisi esta planteando la elaboracién de un PDOT propio de este territorio.
En lo que respecta a documentacién generada por instituciones publicas respecto a planes y
programas de planificacién y desarrollo territorial de la parroquia de Tumbaco, se aprecia la
presencia de cierta informacion de las comunas Leopoldo Chavez, Central y Tola Chica. Sin

embargo, la presencia de informacion de la Comuna Tola Grande es casi nula.

Una consideracion importante al momento de buscar visibilizar el trabajo realizado en

territorio es la divulgacion de la gestion mediante medios de comunicacion. En este punto se



analiza la divulgacion desde las redes sociales y la implementacion de la pagina web
institucional. En ese sentido se aprecia que ninguna comuna maneja una pagina web en donde
comunique el diario actuar del lugar. Respecto a las redes sociales, las comunas de Lumbisi y
Leopoldo Chévez presentan redes activas con publicaciones constantes y en uso por lo menos
en los Gltimos tres Gltimos meses. La comuna Tola Grande también tiene redes sociales, pero
sus publicaciones son mas esporadicas y mas bien las realizan en un periodo semestral. Las
comunas Tola Grande y Comuna Central presenta un uso de redes sociales muy baja y sus
publicaciones son muy esporadicas por lo cual se cuenta mas bien por publicaciones

realizadas anualmente.

Respecto a la gestion realizada con el Municipio de Quito y el Gobierno Provincial de
Pichincha para la obtencion de presupuesto de estas instituciones publicas, las comunas de
Tola Chica y Lumbisi presentan los mejores resultados de gestion seguido de Leopoldo
Chavez. La Comuna Central y Comuna Tola Grande presentan valores nulos de gestion con
estas instituciones puesto que no se han registrado tltimamente proyectos en cooperacion o

convenio con la Prefectura de Pichincha y el Municipio de Quito.

Respecto a las relaciones con instituciones publicas y la academia, en general todas las
comunas presentan cierto grado de gestion realizada para firmar convenios de cooperacion.
Lumbisi y Leopoldo Chavez son las comunas con mayor gestion realizada para buscar la
cooperacidn tanto de las instituciones pablicas, como de la academia. La Comuna Tola
Grande es la que en menor medida ha realizado este tipo de gestion con respecto a los otros

poligonos comunales.

Respecto a la suma total obtenida de arraigos politicos institucionales de participacion externa
se ha obtenido que la Comuna Lumbisi es la que presenta mejores resultados de gestién de sus
autoridades puesto que existen iniciativas de proponer su propia planificacion territorial,
comunicacion externa de sus proyectos y obras a la comunidad y ptblico en general, asi como
buscar nuevas alianzas estratégicas con instituciones publicas y la academia. Las comunas
Tola Chica y Leopoldo Chavez son las siguientes que presentan una importante gestion de sus
autoridades para buscar nuevas alianzas estratégicas y crear iniciativas de desarrollo y
planificacion territorial. En cambio, las comunas Central y Tola Grande son las que presentan
menor puntuacion, lo que demuestra que entre los cinco poligonos comunales de estudio,
estas dos comunas son las que han realizado menor gestion por parte de sus autoridades

(cabildo).
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Complementariamente a los arraigos que experimentan las personas con respecto al territorio
estudiado en donde habitan o laboran, y a mas de las acciones que realizan las autoridades
comunales por mantener presentes las costumbres y tradiciones, asi como para mantener
visible hacia el exterior las dindmicas de desarrollo comunal, es importante mencionar
aquellos factores hedonicos complementarios que hacen atractivo a un territorio para
mantener un grado de permanencia con el lugar y es la accesibilidad que presenta el territorio

a los recursos tanto construidos, como naturales.
5.2. Accesibilidad a los recursos territoriales

En el presente subcapitulo se analiza la accesibilidad a los recursos territoriales que posee
cada uno de los poligonos comunales y que a la vez generan una plusvalia o minusvalia en el
valor del suelo en funcion del deseo de las personas por ocupar esos territorios. Para lo cual se
han planteado dos indicadores de estudio que buscan dar soporte a este subcapitulo los cuales
son: “Centralidades de accesibilidad por locacién” y “Acceso a recursos territoriales y

amenazas del entorno”.

El primer indicador plantea determinar aquellos poligonos comunales que presentan mejores
condiciones de ubicacion al analizar su ubicacion con respecto a puntos importantes del
Canton Quito como son las cabeceras parroquiales de Tumbaco y Cumbaya, Aeropuerto de
Quito y Parque La Carolina. Mientras mejor ubicado este la comuna con respecto a otros
puntos de las parroquias de estudio, mayor sera el interés por buscar propiedades en estas

zonas.

El segundo indicador examina la accesibilidad a diversos elementos culturales, fisicos y
naturales, asi como la infraestructura vial necesaria para alcanzarlos. Ademas, se evaltian las
amenazas territoriales que podrian obstaculizar la atraccion de futuros demandantes de bienes

inmuebles, resultando en una minusvalia del suelo.
“Centralidades de accesibilidad por locacién”

El presente texto tiene como objetivo analizar el indicador “Centralidades de accesibilidad por
locacion” en el contexto del canton Quito. Este indicador mide la relacién de proximidad de
los diferentes poligonos comunales de estudio respecto a puntos estratégicos relevantes para
la dinamica urbana. Entre estos puntos estratégicos se han considerado el Aeropuerto
Internacional Mariscal Sucre de Quito, el centro poblado de Cumbaya, el centro poblado de

Tumbaco y el Parque La Carolina.
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Una hipétesis planteada en el estudio del presente indicador que se corroborara a medida que
se analice el mismo con otros indicadores del presente capitulo, asi como el analisis integral
de la combinacién de indicadores en general en el capitulo de la discusion final es que entre
menor sea la distancia en términos de kilometros y tiempo de desplazamiento de los poligonos
comunales hacia los puntos estratégicos, mayor sera la demanda para habitar estos territorios.
Esto se debe a la cercania con equipamientos urbanos relevantes como centros de comercio y
servicios, establecimientos educativos, conexion con el transporte aéreo nacional e

internacional y principales nodos laborales.

La relevancia del indicador radica en que permite orientar de mejor manera el crecimiento
urbano, al poder identificar qué territorios por su ubicacion estratégica tienen mayor
potencial. Asimismo, la planificacion de nuevos equipamientos y servicios puede optimizarse
al enfocarse en las areas que la ciudadania mas requiere. El indicador ha sido planteado en
escala micro por lo cual se analizara la ubicacion estratégica de las cinco comunas de estudio
de las parroquias de Cumbaya y Tumbaco. En la tabla N°45 se coloca los resultados obtenidos
del analisis realizado por poligono comunal. Los tiempos y distancias a cada poligono se

encuentran desarrollados a detalle en la seccion de anexos.

El estudio presenta dos categorias: distancia y tiempo. Para cada una de estas categorias, se ha
planteado una ponderacion la misma que esta en funcion de la ubicacién del poligono
comunal con respecto a los 66 poligonos de estudio barriales. Mientras menor sea la distancia
y el tiempo del poligono comunal, el mismo se ubicara en los puestos con menor resultado de
la sumatoria distancia y tiempo. Entre los principales hallazgos se observa que la Comuna
Central y la Comuna Leopoldo Chéavez ubicadas en la parroquia de Tumbaco son las que se
encuentran en posiciones mas estratégicas con respecto al resto de comunas. Ambas tanto en
distancia, y por una relacion directa, en tiempo, son las que se encuentran en un equilibrio de
proximidad a puntos como las cabeceras parroquiales de Tumbaco y Cumbaya, Parque La
Carolina de Quito y el Aeropuerto de Quito.

Tabla 5.3: Andlisis por poligono comunal de tiempo y distancia a lugares estratégicos

del cantén Quito.

Total ., Total
. Ubicacion - Ubicacion Suma
omuna - i iempo

Distancia Ponderacion P Ponderacién  Total

(Km) (Min)



Comuna Central 46,30 26,00 70,00 9,00 35,00

Comuna Leopoldo

) 4550 24,00 71,00 12,00 36,00
Chavez
Comuna Lumbisi 56,30 58,00 76,00 19,00 77,00
Comuna Tola
) 60,50 63,00 88,00 42 00 105,00
Grande- Luzén
Comuna Tola Chica 57,60 61,00 99,00 57,00 118,00

Elaborado por el autor

La siguiente comuna que presenta condiciones interesantes por su ubicacion es la Comuna de
Lumbisi la cual es més préxima a la Ciudad de Quito y a la cabecera parroquial de Cumbaya,
al igual que, aunque no muy cercana, si a una distancia relativamente préxima de la cabecera
parroquial de Tumbaco. Sin embargo, es la comuna que presenta en distancia mayor lejania
con el Aeropuerto de Quito. Este poligono comunal es estratégico puesto que la mayor
cantidad de personas que habitan en el mismo laboran en Cumbaya o en Quito, por lo cual su

cercania a estos puntos de la ciudad es clave.

Las otras dos comunas de estudio las cuales son Tola Chicay Tola Grande presentan la mayor
distancia y tiempo hacia los diferentes puntos estratégicos analizados lo cual se puede
concluir que se debe por dos factores claves. EIl uno es la ubicacion en la que se encuentran,
puesto que estan camino hacia el Cerro Ilal6, lo cual, al ser un terreno con una topografia
irregular, no presenta vias predominantemente rectas, sino que mas bien, las mismas se van
acoplando a las condiciones del territorio. El segundo factor clave es la poca accesibilidad de
vias y la falta de mantenimiento de las mismas, lo cual ocasiona que los tiempos de traslado
aumenten con respecto a otros puntos que pese a que tienen la misma distancia a los puntos
estratégicos, pero sumovilidad es mas rapida por la variedad de tipos de vias y el estado de

las mismas.

Por lo cual se puede mencionar que las comunas que presentan mayor acceso territorial desde
el punto de vista de su ubicacidn estratégica son las comunas de Leopoldo Chavez y Comuna
Central en lineas generales. Y en el caso de cercania a Quito y Cumbaya, la comuna de

Lumbisi. Las comunas de Tola Grande y Tola Chica no presentan las condiciones adecuadas



para ser consideradas nodos estratégicos por su ubicacion, debido a las distancias y tiempos

considerables de traslado.

En el siguiente indicador de estudio se complementa la informacion obtenida al analizar los
recursos naturales, culturales, paisajisticos y ambientales propios que presenta cada territorio.
Mientras mayor sea el nimero de accesos a recursos que presenta el territorio y mejor su
ubicacidn estratégica, mayor serd el deseo de los demandantes de bienes inmuebles de

adquirir estos territorios y por ende mayor plusvalia se presenta en el valor del suelo.
“Acceso a recursos territoriales y amenazas del entorno”

El presente texto tiene como propdsito analizar el indicador “Acceso a recursos territoriales y
amenazas del entorno” en el contexto de los poligonos comunales. Este indicador busca
determinar el nivel de arraigo que generan los recursos naturales, culturales, paisajisticos y
ambientales existentes en cada territorio, asi como las amenazas territoriales que impactan
negativamente en el bienestar de los habitantes. Entre los recursos que generan apropiacion
del territorio y por tanto deseo de permanecer en €l, se consideran la dotacion de recursos
naturales como rios, bosques, biodiversidad; patrimonio cultural material e inmaterial; calidad
paisajistica y ambiental; accesibilidad a servicios basicos como agua, luz eléctrica,
alcantarillado; estado de las vias y posibilidades de desplazamiento; y disponibilidad de

equipamientos educativos, de salud, de recreacion, entre otros.

Por otro lado, estan los factores que generan decrecimiento en la calidad territorial y el precio
del suelo por generar riesgos en la habitabilidad, para lo cual se analizan amenazas de tipo
natural como inundaciones, deslizamientos, sismos; y amenazas antropicas como
delincuencia, contaminacion, deterioro de del paisaje enmarcadas en las categorias de

amenazas naturales y sociales.

En la tabla N°46 se coloca los resultados obtenidos del analisis realizado por poligono
comunal. Los datos obtenidos son el producto del analisis de diferente informacién generada
por los geo portales dinamicos tanto del Municipio de Quito, como del Colegio de

Arquitectos del Ecuador.

Tabla 5.4: Analisis por poligono comunal de “Acceso a recursos territoriales y amenazas

del entorno
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Comuna

. Comuna Leopoldo  Comuna Comuna
Categoria . , Tola )
Lumbisi Chavez Central Tola Chica
Grande

Recursos Naturales 05 1 1 1 05
Recursos Culturales 1 1 05 0 1
Recursos Paisajisticos 1 1 0 05 1
Recursos Ambientales 1 1 1 1 1
Servicios Basicos 0,85 0,75 08 0,75 0,7
Abastecimiento de

. . 1 1 05 0,25 0,25
equipamientos
Estado de las vias 0,75 0,75 05 0,25 0,25
Abastecimiento vial en

o 0,75 05 1 05 0,25
territorio
Amenazas naturales 0,3 0,2 0,35 0,2 0,15
Amenazas sociales 0,2 0,25 05 05 0,25
Suma Total 6,35 6,55 445 3,55 455

Elaborado por el autor

El resultado obtenido por poligono comunal es en funcion de la sumatoria de las
ponderaciones obtenidas en cada categoria de abastecimiento y accesibilidad a recursos de
diferente indole. A este resultado se ha restado las amenazas presentadas en diferentes
ambitos como el natural y social. De esa forma se obtiene la calificacién final por cada

poligono comunal.

La comuna que presenta la mejor calificacion en este indicador es Leopoldo Chavez la cual
posee en su territorio una gran variedad y diversidad de recursos naturales, culturales y
paisajisticos, al igual que cuenta con gran distribucion y abastecimiento de equipamientos y

servicios basicos. La amenaza que presenta este territorio es medio bajo y por ende en funcién



del estudio de recursos es el que presenta las mejores condiciones de habitabilidad. Muy cerca
de las condiciones que presenta este territorio, se encuentra la comuna de Lumbisi la cual
presenta una gran biodiversidad de recursos naturales, pero comparado a Leopoldo Chavez en

extension y tipologia, es menor.

En casi similares condiciones de calificacion obtenida se encuentran las comunas Central y
Tola Chica las cuales en su mayor porcentaje tienen a poseer en categorias los mismos
recursos que las dos comunas analizadas previamente, pero no obstante en lo referido a
equipamientos y servicios basicos su porcentaje es menor. Al igual que en el niimero de
accesos viales y en el estado de las mismas. En el caso de la Comuna Central, las amenazas
que presenta la misma ocupan el mayor porcentaje que el resto de territorios, factor
importante al momento de determinar la calificacion de la misma. No asi en el caso de la
comuna Tola Chica en la cual las amenazas territoriales ocupan el menor porcentaje entre

todos los poligonos comunales de estudio.

La comuna Tola Grande presenta las menores condiciones de accesibilidad a recursos del
territorio. Pese a que presenta una de las mayores biodiversidades naturales de los territorios
analizados en comunas, en categorias como recursos culturales o paisajisticos es bajo su
aprovechamiento y generacion de recursos. De igual forma el estado de las vias y la
distribucion de las mismas en territorio, asi como el abastecimiento general de servicios
basicos son problemas importantes a resolver para tener un aprovechamiento mas eficiente y
eficaz de los recursos que brinda el territorio. Respecto a las amenazas, después de la Comuna
Central, es el poligono comunal con mayor porcentaje de amenazas, especialmente a las

vinculadas al ambito social.

Del analisis integral realizado en los poligonos comunales de estudio, considerando la
disponibilidad de recursos naturales, culturales, paisajisticos, equipamientos y servicios, asi
como las amenazas de origen natural y antrépico que impactan en la habitabilidad de los
territorios, se concluye que existen marcadas diferencias entre las condiciones de cada
comuna. La comuna que registra las mejores condiciones en términos netos es Leopoldo
Chavez, gracias a la abundante dotacién de recursos en las diferentes categorias analizadas,
asi como a la baja incidencia de amenazas que permiten el aprovechamiento y disfrute de
dichos recursos por parte de la poblacion. Le sigue muy de cerca Lumbisi, con una
biodiversidad ligeramente menor pero también con amplia disponibilidad de recursos

naturales y culturales apropiables por los habitantes.
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En un segundo grupo se ubican las comunas Central y Tola Chica, que si bien cuentan con
una dotacién importante de recursos territoriales, presentan ciertas limitaciones en la
cobertura de equipamientos y servicios basicos, asi como problemas en la conectividad. La
Comuna Central adicionalmente registra los mayores niveles de amenazas antropicas respecto
a percepciones de seguridad, situacion que perjudica la habitabilidad. Finalmente, la comuna
Tola Grande aparece como el poligono comunal con menores niveles de acceso a recursos del
territorio debido principalmente a las limitaciones existentes tanto en términos de recursos
culturales y paisajisticos aprovechables, como de disponibilidad de equipamientos y estado de

conectividad vial.
5.3. Hallazgos del capitulo 5

Una vez que en el capitulo N°4 se analiz6 las condiciones favorables o no que presentaba cada
territorio para que haya mercado inmobiliario en funcién de la existencia de oferta y la posible
existencia de demanda en funcién de los factores de bienestar o hedénicas que presentaba
cada territorio y por ende que influenciaba en el precio del suelo ya sea generando minusvalia
o plusvalia. Y las variaciones a largo plazo las cuales demuestran ser organicas y poco
perceptibles, o abruptas y muy variantes, lo cual influye al momento de decidir por parte del
actor inmobiliario si invierte o no en determinado territorio. Ahora desde el capitulo N°5 se
complementa el estudio del capitulo anterior para determinar desde el ambito micro de las
comunas ancestrales si se presenta el escenario idoneo para que las personas que habitan estos
territorios tiendan a cuidar y proteger su lugar de habitar, o mas bien la falta de arraigos
socioculturales, asi como la falta de gestion de las autoridades de los asentamientos
ancestrales, a mas de la accesibilidad de los recursos naturales genere que estos territorios

tiendan a ser abandonados por los comuneros y ocupados por personas externas a estas.

A continuacién, se mencionard un breve resumen de cada indicador analizado en el presente
capitulo para posteriormente determinar los hallazgos generales encontrados en esta seccion
de la investigacion. Para la presente investigacion la escala de anélisis fue la micro. Es decir,
se analizo los cinco poligonos comunales de estudio en las dos parroquias seleccionadas en el

caso de estudio.

En el contexto del indicador “arraigos socio productivos de apego al territorio”, la Comuna de
Lumbisi destaca como la de mayor representatividad, evidenciando fuertes lazos de arraigo
por generaciones, vinculos familiares s6lidos, y una conexion arraigada a las festividades y

tradiciones locales. Contrariamente, la Comuna Central presenta una menor generacion de
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lazos sociales, donde, a pesar de mantener la importancia de los lazos familiares, los vinculos
historicos, festivales y costumbres han perdido relevancia, y parte de la poblacion se ha
asentado en el territorio debido a dindmicas migratorias vinculadas a la mercantilizacion
inmobiliaria. En cuanto a los arraigos productivos, la Comuna Leopoldo Chévez destaca con
la ponderacion mas alta, mostrando una conexién significativa a través del trabajo en
profesiones técnicas y la escolarizacion de estudiantes en instituciones locales. Tola Chica
muestra un equilibrio entre arraigos sociales y productivos, mientras que Leopoldo Chavez
enfatiza méas la conexion por motivos productivos y de vivienda. Tola Grande y la Comuna
Central exhiben la menor sumatoria de arraigos, indicando una conexién reducida en términos

sociales y culturales en comparacidn con otras comunas.

Con respecto al anlisis presentado en el sumatorio total de arraigos socio productivos se
evidencia que la Comuna de Lumbisi presenta el mejor escenario de apego al lugar, seguido
por la comuna Tola Chica. En una ponderacion casi similar se encuentra las comunas
Leopoldo Chavez y Tola Grande y finalmente la comuna que presenta menor porcentaje de

arraigos socio productivos que generen apego al lugar es la Comuna Central.

Tabla 5.5: Hallazgos capitulo 5. Indicador “Arraigos socio productivos de apego al

territorio”

Arraigos socio productivos de apego al territorio

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
Comuna Central .

Lumbisi Chévez Grande Chica

132 111 95 100 118

Elaborado por el autor

Respecto al indicador denominado “Arraigos politicos institucionales de participacién
externa” se puede mencionar lo siguiente. Todas las comunas analizadas poseen cabildos
estructurados que actian como autoridades en la administracién comunal. La gestion de
proyectos varia entre ellas, destacandose Lumbisi y Leopoldo Chavez por sus planificaciones
y planteamientos efectivos para el desarrollo territorial, seguidas por Comuna Central y
Comuna Tola Chica. En contraste, la Comuna Tola Grande muestra una escasa y casi nula
formulacion de proyectos. La planificacion interna es liderada por Lumbisi, que esta
elaborando un Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) propio. Respecto a la

documentacion generada por instituciones publicas sobre planes y programas de desarrollo



territorial en la parroquia de Tumbaco, se observa una presencia de informacion para
Leopoldo Chavez, Comuna Central y Comuna Tola Chica, mientras que la Comuna Tola

Grande muestra una presencia casi nula.

En cuanto a la divulgacion de la gestién mediante medios de comunicacion, ninguna comuna
cuenta con una pagina web institucional. En redes sociales, Lumbisi y Leopoldo Chavez
lideran con publicaciones regulares, mientras que Tola Grande y Comuna Central tienen un
uso mas limitado y esporadico. En cuanto a la gestion con el Municipio de Quito y el
Gobierno Provincial de Pichincha para obtener presupuesto, Tola Chica y Lumbisi exhiben
los mejores resultados, seguidos por Leopoldo Chéavez, mientras que Comuna Central y Tola
Grande no han registrado proyectos recientes en cooperacion con estas instituciones. En
términos de relaciones con instituciones publicas y la academia, todas las comunas han
realizado cierta gestion para firmar convenios de cooperacion, siendo Lumbisi y Leopoldo
Chévez las que més destacan. En la suma total de arraigos politicos institucionales de
participacion extema, Lumbisi lidera con la mejor gestion, seguida por Tola Chicay
Leopoldo Chavez, mientras que Comuna Central y Tola Grande presentan menor puntuacion,

indicando una gestion institucional menos activa por parte de sus autoridades.

Tabla 5.6: Hallazgos capitulo 5. Indicador “Arraigos politicos institucionales de

participacion externa”

Arraigos politicos institucionales de participacion externa

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
Comuna Central ]

Lumbisi Chévez Grande Chica

9 7 35 2.5 7.25

Elaborado por el autor

Con respecto al indicador denominado “Centralidades de accesibilidad por locacion”, de los
resultados obtenidos, se destaca que las comunas de Tumbaco, especificamente la Comuna
Central y la Comuna Leopoldo Chavez, se encuentran en posiciones estratégicas dadas sus
proximidades a puntos clave como las cabeceras parroquiales de Tumbaco y Cumbaya, el
Parque La Carolina de Quito y el Aeropuerto de Quito. Lumbisi, aunque presenta una mayor
distancia al aeropuerto, se posiciona estratégicamente por su cercania a Quito y Cumbaya,
areas centrales para sus habitantes. Por otro lado, las comunas de Tola Grande y Tola Chica,

ubicadas hacia el Cerro llal6, presentan mayores distancias y tiempos de traslado debido a la



topografia irregular y la falta de accesibilidad en sus vias, lo que limita su consideracion como

nodos estratégicos.

Tabla 5.7: Hallazgos capitulo 5. Indicador “Centralidades de accesibilidad por locacion”

Centralidades de accesibilidad por locacion

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
Comuna Central

Lumbisi Chavez Grande Chica

77 36 35 105 118

Elaborado por el autor

En el analisis de los poligonos comunales estudiados en el indicador “Acceso a recursos
territoriales y amenazas del entorno” se menciona que la comuna Leopoldo Chavez se destaca
como el territorio con las mejores condiciones, exhibiendo una diversidad excepcional de
recursos naturales, culturales y paisajisticos, junto con una sélida infraestructura de
equipamientos y servicios basicos. Lumbisi sigue de cerca, con una biodiversidad algo menor
pero aun significativa. En un segundo grupo se encuentran las comunas Central y Tola Chica,
gue, a pesar de contar con recursos territoriales importantes, enfrentan limitaciones en la
cobertura de equipamientos, servicios basicos y conectividad. La Comuna Central, ademas,
experimenta altos niveles de amenazas antropicas, afectando la percepcion de seguridad y la
habitabilidad. Finalmente, Tola Grande muestra los niveles méas bajos de acceso a recursos
territoriales debido a restricciones en recursos culturales y paisajisticos, disponibilidad de
equipamientos y estado de conectividad vial. Estas diferencias demuestran la heterogeneidad

en las condiciones de habitabilidad y recursos entre las comunas estudiadas.

Tabla 5.8: Hallazgos capitulo 5. Indicador “Acceso a recursos territoriales y amenazas

del entorno”

Acceso a recursos territoriales y amenazas del entorno

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
Comuna Central

Lumbisi Chévez Grande Chica

6.35 6.55 4.45 3.55 4.55

Elaborado por el autor



En lo que respecta al analisis general por comunas, se ha elaborado dos tablas resumen las
mismas que contienen en la primera los datos generales analizados en los cuatro indicadores
estudiados en este capitulo y en la segunda tabla se ha ponderado la ubicacién de cada
comuna con respecto al indicador para determinar cudl es la que presenta mejores condiciones
de arraigos de apropiacion del lugar en funcion de su ubicacion estratégica y del

aprovechamiento y cuidado de sus recursos naturales y construidos.

Tabla 5.9: Hallazgos generales por indicador del capitulo 5

Comuna Comuna Comuna Tola Comuna Tola
. ) Comuna Central .
Lumbisi Leopoldo Chavez Grande Chica

Arraigos socio productivos de apego al territorio

132 111 9%5 100 118
Arraigos politicos institucionales de participacion extema

9 7 35 25 7.25
Centralidades de accesibilidad por locacion

77 36 3H 105 118
Acceso a recursos territoriales y amenazas del entorno

6.35 6.55 4.45 3.55 4.55

Elaborado por el autor

En ese sentido se empieza el analisis con la Comuna de Lumbisi, la misma que presenta las
mejores condiciones de arraigos socio productivos, gestion participativa desde el ambito
politico - institucional, condiciones favorables de ubicacidn y aprovechamiento adecuado de
recursos naturales. Lo cual lo hace un territorio que pese a presentar condiciones iddneas para
que se desarrolle un mercado inmobiliario bastante dinamico por su ubicacion y recursos
naturales, también presenta un fuerte arraigo tanto de autoridades, como de habitantes del

mismo para habitar y laborar en el territorio.

Tabla 5.10: Resultados generales del capitulo 5. Ponderacién por indicador



Resultados del capitulo n°5 de estudio

Comuna
Comuna Comuna Tola Comuna Tola
Indicador Leopoldo Comuna Central
Lumbisi Grande Chica
Chéavez
Indicador
50 30 10 20 40
Q)
Indicador
50 30 20 10 40
B)
Indicador
30 50 40 20 10
(©)
Indicador
40 50 20 10 30
(D)
TOTAL 170 160 90 60 120

Elaborado por el autor

Con respecto a la comuna Leopoldo Chavez que es la segunda que presenta las mejores
condiciones de identidad del espacio ancestral se concluye que presenta una gestion
administrativa de las autoridades y un apego al lugar medio. No es el mejor de las comunas,
pero tampoco esta en las categorias mas bajas. Lo que muestra que existe gestion de las
autoridades del territorio, pero la misma puede mejorar y que también, aunque existe un
determinado arraigo al territorio, sobre todo por temas productivos y de vivienda, se ha
perdido de cierta forma ciertos arraigos culturales como tradiciones y costumbres. Sin
embargo, la misma presenta las mejores condiciones para que se desarrolle un mercado
inmobiliario respecto a su ubicacion estratégicay las condiciones favorables de los recursos
naturales del lugar. A mas que si consideramos que los arraigos culturales no son el fuerte de
este territorio, sino la linea productiva y de vivienda, entonces las condiciones de

comercializacién de inmuebles son mas factibles.



En tercer lugar, estd la comuna Tola Chica. La misma presenta arraigos fuertes con respecto a
las gestiones que realiza el cabildo para mantener vivas las costumbres y tradiciones de este
asentamiento ancestral, asi como las gestiones para generar proyectos de desarrollo de la
comuna. De igual forma las personas que habitan en el mismo presentan fuertes arraigos socio
productivos en el lugar. Sin embargo, su ubicacion es la menos estratégica de todas las
comunas analizadas, al igual que los recursos presentados por el territorio son una necesidad a
mejorar en este lugar. Principalmente lo relacionado a accesibilidad vial y equipamiento de
comercio y servicios. De ahi que, por estos factores, el mercado inmobiliario en esta comuna
no sea muy atractivo y la misma tienda a mantener su morfologia y tradiciones casi intactas a

lo largo de los afios.

La cuarta ubicacion la tiene la Comuna Central. La misma presenta los arraigos mas bajos de
las comunas analizadas, lo cual muestra que en el territorio se ha ido perdiendo las
costumbres y tradiciones. De igual forma, a més del tema de vivienda que es el arraigo mas
significativo en este lugar, el tema productivo juega un rol fundamental en las personas que
habitan o trabajan en este lugar. Las gestiones de las autoridades comunales son bajas
sobretodo en temas de alianzas de convenio o cooperacion con instituciones del sector
publico, asi como la comunicacion hacia el exterior mediante el uso de redes sociales o pagina
web. Su ubicacién es muy buena puesto que al igual que la comuna Leopoldo Chavez se
encuentra relativamente equidistante a puntos estratégicos del cantén como el aeropuerto, la
ciudad de Quito y las cabeceras parroquiales de Tumbaco y Cumbaya. Sin embargo, todavia
tiene un trabajo importante respecto a la accesibilidad de recursos del territorio. Sobre todo,
en temas de vialidad, seguridad y recursos paisajisticos. En especial estos Gltimos puntos
mencionados, hacen que se pierda cierto interés por los inversores inmobiliarios para

desarrollar proyectos en el sector.

La comuna que se ubica en tltimo lugar es la Comuna Tola Grande. La misma se ubica en un
territorio que no es estratégico y con falta de accesibilidad vial, al igual que falta de
abastecimiento de equipamientos y servicios. De igual forma, presenta una carencia de
aprovechamiento extensivo de recursos culturales. Las gestiones administrativas del cabildo
también son muy bajas puesto que no existe documentacion respecto a la comuna abierta al
publico, asi como comunicacion de las actividades cotidianas que realiza la misma y tampoco
hay registros de convenios y alianzas realizadas con otras instituciones ptblicas para el

desarrollo territorial del sector. Con respecto a los arraigos que presenta el territorio, existe un
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predominio por las costumbres, el entorno del sector, las actividades productivas en el mismo

y la vivienda.

Una vez que se ha analizado el panorama del mercado inmobiliario desde varias aristas de
estudio y se ha entendido el comportamiento de cada poligono a diferente escala el cual marca
las reglas de juego para las variaciones en el valor del suelo, ahora es momento de estudiar
como esas condiciones o caracteristicas de cada territorio sustentadas en un valor financiero

de tierra reconfiguran el paisaje (territorio) y dan nuevas identidades al lugar (simbolismo).
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Capitulo 6. Reconfiguracion del paisaje

Una vez que se ha analizado los factores que influyen en el territorio para brindarle una
identidad al lugar el cual a la vez que permite generar atraccion y apego o arraigo a este,
permite también generar variaciones de precio en la medida que interviene con mayor o
menor fuerza el mercado inmobiliario. Es momento de analizar como esas variaciones y
cambios en las caracteristicas del suelo y por concatenacion, del valor del mismo, ha generado
a lo largo del tiempo variaciones o transformaciones tanto en la composicion fisica como de

simbolismos en el lugar. Llevando a generar procesos dindmicos de permanencia o migracion.

En el presente capitulo referente a la “Reconfiguracion del paisaje” se estudia desde varios
indicadores como se ha transformado el territorio fisico para lo cual se ha planteado el estudio
de dos subcapitulos. En el subcapitulo N°6.1 denominado “Cambios socioecondmicos
internos” se analiza desde una mirada social y econdmica los cambios que se han producido
en el valor del suelo debido a las condiciones analizadas en los capitulos previos. Esas nuevas
y variadas condiciones de precio conllevan también a determinar la accesibilidad que tienen
las personas por adquirir un bien inmueble en la zona. Por lo cual se ha determinado que la

escala mas idonea a ser implementada en este estudio especifico es el &mbito macro.

En el capitulo 6.2 denominado “Reordenamientos de hébitats™” se analiza en cambio desde el
ambito fisico del territorio como se han generado las transformaciones territoriales desde un
entorno meso en donde se estudia los poligonos barriales. En el mismo se considera como los
procesos constructivos a lo largo de los afios ha ido cambiando para dar una nueva identidad
al territorio. Al igual que en concatenacion con los capitulos analizados previamente, una vez
que se ha examinado el comportamiento del mercado por separado tanto de los oferentes,
como de los demandantes, en este subcapitulo se analiza la insercion de nuevos proyectos

inmobiliarios por poligono barrial.

El planteamiento de la investigacion sigue la misma linea implementada para estudiar los
capitulos planteados para la variable independiente; y, por lo tanto, se comenzara desde el
analisis en escala macro, para posteriormente pasar a la escala meso. En el siguiente capitulo
de estudio, se procedera al analisis de varios indicadores desde la escala micro. Este orden se
ha planteado con ¢l objetivo de ir enmarcando el &mbito experimental de la investigacion en

un formato que va desde lo general a lo especifico. En este caso desde el analisis del territorio
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en escala macro (poligonos parroquiales) hacia lo especifico que serd la escala micro

(poligonos comunales).
6.1. Cambios socioeconémicos internos

En el presente subcapitulo se analiza dos indicadores denominados “Cambios temporales en
las oscilaciones del avaliio predial” y “Asequibilidad a la adquisiciéon de un bien inmueble por
ingresos econdmicos”. Estos dos indicadores serdn examinados en escala macro y meso
respectivamente debido a que el primer indicador permitira generar una vision a lo largo del
tiempo de como ha variado el valor del suelo por las condiciones que identifican al territorio
implementadas consciente o inconscientemente por los actores de planificacion, actores
inmobiliarios y los habitantes / autoridades de las comunas de estudio. Este indicador marcara
la pauta de analisis para el segundo indicador de este capitulo puesto que en funcién de los

valores que se da al territorio, se genera el valor comercial que otorga el mercado.

El valor generado por el mercado es clave para comprender si las personas tienen las
posibilidades econémicas de acceder o no a un terreno y a una vivienda. Ese es el objetivo del
segundo indicador analizado en el presente subcapitulo. Por conceptos generales analizados
en varios estudios urbanos, se plantea que a mayor precio de suelo y de bienes inmuebles,
menor serd la asequibilidad a todos los estratos socioecondémicos para adquirir un bien, y por

ende los terrenos tienen a ser homogéneos y en ciertos casos segregados.

Es importante mencionar que la escala del presente subcapitulo es macro (poligonos
parroquiales). Se ha escogido esta escala de estudio puesto que brinda las condiciones idoneas
para determinar aquellas parroquias que cuentan con las mejores condiciones de mercado para
invertir. Ya sea en el deseo de comprar una propiedad, como en el deseo de venderla.
Considerando los lineamientos generales mencionados en la seleccion del caso de estudio
respecto a los escenarios favorables que presentan las parroquias de Cumbaya y Tumbaco

para promover ¢ impulsar el desarrollo urbano y la construccién.

A continuacidn, se analiza el primer indicador el cual se puede mencionar que es la
conclusion de los capitulos de la variable independiente y es a la vez el inicio de estudio de la

variable dependiente.
“Cambios temporales en las oscilaciones del avalao predial”

La presente seccion de investigacion aborda el analisis del indicador denominado “Cambios

temporales en las oscilaciones del avaltio predial”, centrandose en el periodo comprendido
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entre 2008 y 2023, con el objetivo de examinar las variaciones en el valor del suelo en las

parroquias ubicadas en el Valle de Tumbaco.

El enfoque de estudio se centra en las Areas de Intervencion Valorativa (AIVAS), las cuales
experimentan cambios cada dos afios. El analisis abarca desde el periodo 2008-2009 hasta el
ultimo estudio realizado en 2022-2023. Se procede a examinar el porcentaje de variacion
experimentado en cada periodo de dos afios. En situaciones donde la variacion es positiva
(mayor a 0), se indica la presencia de plusvalia en el suelo durante el cambio de periodo. En
casos donde la variacién es igual a 0, se establece un equilibrio, indicando la ausencia tanto de
plusvalia como de minusvalia. Por altimo, cuando la variacion es negativa, se infiere la

existencia de minusvalia.

El propésito fundamental de este indicador es explorar cOmo las caracteristicas fisicas que
generan identidad y bienestar en un territorio se traducen econémicamente en el valor del
suelo. Se busca comprender cdmo estas caracteristicas influyen en la valoracion a lo largo del

tiempo, evidenciando una posible evolucion hacia condiciones favorables de bienestar.

La eleccion de la escala de estudio se fundamenta en la escala macro, representada por los
poligonos parroquiales. Esta eleccion se justifica por su capacidad para mostrar aquellas
parroquias que presentan mejores condiciones a lo largo de un periodo de 15 afios. Esta escala
proporciona un contexto general que permitira analizar de manera mas detallada el panorama
a nivel micro (poligonos comunales), desentrafiando asi el contexto en el cual se asientan las
transformaciones experimentadas en el territorio. En este sentido, el analisis a escala macro no
solo ofrece una vision global de las dinamicas econémicas de valoracion del suelo, sino que
también sienta las bases para un posterior analisis mas detallado a nivel meso y micro. La
comprension de las tendencias y patrones emergentes a nivel macro, permite una
interpretacion més precisa de las transformaciones territoriales cuando se desciende a una

escala de estudio mas reducida.

El periodo de estudio seleccionado, desde 2008 hasta 2023, abarca un lapso de 15 afios,
proporcionando una perspectiva a largo plazo que permite identificar tendencias a lo largo del
tiempo. La relacion entre las caracteristicas fisicas de identidad y bienestar de un territorio y
su traduccién econdémica en valor monetario se revela como un aspecto central de este
estudio. Al adoptar la escala macro como unidad de andlisis, se pone de manifiesto la
importancia de las parroquias que, a lo largo del periodo de estudio, han mostrado

consistentemente condiciones mas ventajosas en términos de bienestar y desarrollo.
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Tabla 6.1: Anélisis de las fluctuaciones del valor del suelo en el periodo 2008-2023 por

poligono parroquial.

Parroqui
a

AIVA
2008-
2009

AIVA
2010-
2011

AIVA
2012-
2013

ATVA
2014-
2015

ATVA
2016-
2017

AIVA
2018-
2019

ATVA
2020-
2021

AIVA
2022-
2023

Cumba

ya

49,98

79,74

$

101,89

102,58

120,93

191,15

189,41

189,28

Tumba

39,39

50,59

60,98

60,25

71,13

167,45

$
166,90

$
168,78

Puembo Pifo
$ $
18,35 18,12
$ $
20,25 23,31
$ $
33,43 23,72
$ $
33,43 24,15
$ $
57,50 28,94
$ $
10758 35,19
$ $
95,26 36,84
$ $
95,76 36,82

Tababel
a

16,53

18,42

31,89

29,70

43,00

69,55

68,64

73,58

Yaruqu

Ve

1591

19,04

18,58

20,11

22,30

32,69

33,19

33,96

Checha

10,40

12,28

14,80

14,80

20,27

30,92

30,81

217,66

El
Quinch
e

11,78

18,68

18,48

18,85

23,73

48,50

47,96

45,23



Variado

n(l)

Variado
n (2

Variado
n 3

Variado
n 4

Variado
n(5)

Variado
n(6)

Variado
n(7)

Variado
n
Promedi
0

Diferend
a Predo
Indal-
Final

59,54%

27,78%

0,68%

17,89%

58,07%

-0,91%

-0,07%

23,28%

139,30

Elaborado por el autor

28,43%

20,54%

-1,20%

18,06%

13541
%

-0,33%

1,13%

28,86%

129,39

10,35%

65,09%

0,00%

72,00%

87,10%

-11,45%

0,52%

31,94%

7741

28,64%

1,76%

1,81%

19,83%

21,60%

4,69%

-0,05%

11,18%

18,70

11,43%

73,13%

-6,87%

44,78%

61,74%

-1,31%

7,20%

27,16%

57,05

19,67%

-2,42%

8,23%

10,89%

46,59%

1,53%

2,32%

12,40%

18,05

18,08%

20,52%

0,00%

36,96%

52,54%

-0,36%

-10,22%

16,79%

17,26

58,57%

-1,07%

2,00%

25,89%

104,38
%

-1,11%

-5,69%

26,14%

33,45

En lo que respecta al analisis temporal de las variaciones del valor del suelo desde el periodo

2008-2009 al 2022-2023 respecto a los poligonos parroquiales se mencionan los siguientes

hallazgos: Puembo es la parroquia que presenta mayor variacion porcentual promedio en

aumento del valor del suelo en 31,94%. De acuerdo con lo catastrado por el Municipio de

Quito, el coste de un predio paso de $18 en el 2008 a $96 en el 2023. Sin embargo, en el



transcurso de los afios, no solo se presentd tendencias de plusvalia, sino que también
experimentd minusvalias. En los periodos 2014-2015 /2016-2017 y 2016-2017 / 2018-2019
experimento los mayores crecimientos de los poligonos parroquiales con un aumento de
plusvalia del 72% y 87% respectivamente. Lo que representa que el precio en esos afios casi
se triplicd, debido a la alta demanda generada por ¢l sector inmobiliario y a las condiciones
favorables de bienestar y seguridad que comenzd a presentar la parroquia. Sin embargo, asi
como experimento los crecimientos mas altos porcentualmente, también en el periodo 2018-
2019/ 2020-2021 experiment6 el decrecimiento mas bajo del coste del suelo al disminuir su

valor en un 11%. Por lo cual el valor pas6 de $108 a $95 por m2.

A la parroquia de Puembo respecto al promedio de variaciones porcentuales le sigue la
parroquia de Tumbaco. Este poligono parroquial presenta una variacion del 28,86% lo cual en
la mayoria de los casos ha sido en forma creciente. A diferencia de Puembo en donde los
picos de crecimiento variaban en torno a un promedio del 60%, en Tumbaco los picos de
diferencia varian en torno al 20% lo cual demuestra que el crecimiento bianual es mas
orgéanico y no tan disruptivo. De igual forma el decrecimiento es menos abrupto que en
Puembo y por ende los mas significativos giran en torno al 1% en los periodos 2012-2013 /
2014-2015.

A Tumbaco le siguen dos parroquias en similares condiciones, pero en menor grado que
Puembo, las cuales también presentan cambios disruptivos de plusvalia y minusvalia en el
tiempo. Estas parroquias son Tababela y El Quinche. En el caso de Tababela los porcentajes
de variacion positiva bianual giran en torno al 60% en su mayoria. Sin embargo, las
variaciones negativas presentan picos de hasta el 7%. Lo que muestra que, pese a que los
cambios son bastantes variables en positivo y negativos, no llega a los picos experimentados
por la parroquia de Puembo. En el caso de El Quinche, la mayor variacion en positivo se
produce en el periodo 2016-2017 / 2017-2018 en donde el valor del suelo pasa de $24 a $48
duplicandose su precio. Pero a la vez presenta una variacion de precios que oscila en torno al

3% en negativo.

Cumbaya es una de las parroquias que menor porcentaje presenta de variacion. En positivo
mantiene una tendencia anual de crecimiento con picos que llegan al 58% y con un promedio
positivo de crecimiento en funcion del 25%, mientras que en negativo el pico més bajo es del
0,91% y un promedio de 1%. Lo cual representa un territorio predominantemente en
crecimiento de valor. La baja variacion se debe principalmente a que a partir del 2008 que es

el afio en donde se comienza a registrar el valor del suelo, el mismo empez6 siendo alto en la
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parroquia de Cumbaya con un monto de $50 por m2, muy superior al resto de parroquias que
su valor por m2 no sobrepasaba los $20 a excepciéon de Tumbaco que su valor de suelo estaba
en $39. Y siempre ha estado estadisticamente en constante ascenso porque es la parroquia que
sigue aumentando en niimeros de proyectos disefiados, aprobados y construidos, asi como las

ventajas heddnicas que presenta el territorio.

Las parroquias que presentan menores variaciones porcentuales en promedio respecto al valor
del suelo son Checa, Yaruqui y Pifo. Estas parroquias son las que en el 2008 mantuvieron los
menores costes de suelo y lo siguen manteniendo en la actualidad. Es asi que en afio 2023, su
valor catastral planteado no sobrepasa los $40 por m2. Siendo las zonas mds asequibles a las
personas que buscan adquirir un terreno para construir o estdn buscando una casa para vivir.
Las variaciones positivas de estas parroquias oscilan en funcion de 25%, siendo la mayor la
presentada por la parroquia de Checa del 52,54% en el periodo 2016-2017 / 2017-2018. Las
variaciones en negativo son muy bajas siendo la mas alta la presentada por la parroquia de
Checa del 10,22% en el periodo 2020-2021 / 2022-2023. Y la més baja, la presentada por la

parroquia de Pifo en el mismo periodo mencionado previamente del 0,05%.

Respecto a las variaciones de los valores como tal, medidos a largo plazo. Es decir,
considerando solo la variacién del periodo 2008-2009 y 2022-2023 se tiene que Cumbay4 es
la parroquia que presenta la mayor diferencia de precio de $139.30. En el 2008 fue la
parroquia con mayor valor de suelo y en el afio 2023 se mantuvo como la parroquia mas
“cara” ubicada en el Valle de Tumbaco. Tumbaco y Pifo son respectivamente las parroquias
que se ubican en segundo y tercer lugar con el mismo anélisis realizado que la parroquia de
Cumbaya. En el 2008 fueron después de Cumbaya los sectores que presentaron mayor valor

de suelo y en el 2023 también lo fueron.

El cuarto puesto lo ocupa la parroquia de Tababela, situacidon que presenta ya un cambio
debido que en 2008 era la quinta parroquia con mayor valor de suelo, sobre ella se encontraba
la parroquia de Pifo. Pero en el afio 2023 presenta el mayor coste después de las tres
parroquias mencionadas previamente. Pifo paso de ser la cuarta parroquia mas “cara” en el
2008 a ocupar el sexto puesto en el afio 2023, solo por encima de Yaruqui y Checa. Esta es la
diferencia mas predominante en este andlisis de precios. Yaruqui y Checa ocupan el
pentltimo y tltimo lugar respectivamente debido a que el precio por m2 en el 2008 era bajo y
en el 2023 mantienen los valores catastrales mas bajos de los poligonos parroquiales

estudiados.
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En funcién del analisis realizado en el presente indicador se analizard a continuacion la
asequibilidad a la adquisicion de un bien inmueble que tienen las personas en funcion de sus
ingresos econdmicos. Este indicador parte del valor base que asigna el Municipio de Quito a
cada poligono territorial y considera los factores hedonicos positivos o negativos que dan
valor de mercado al suelo y determinan los precios comerciales de los bienes inmuebles ya

sean estos terrenos, viviendas o departamentos.
“Asequibilidad a la adquisicién de un bien inmueble por ingresos econémicos”

Una vez que se ha analizado el valor del suelo a través de los afios en un periodo de estudio
desde el 2008 hasta el 2023, le corresponde ahora analizar la asequibilidad que poseen las
personas por adquirir un bien inmueble ya sean estos terrenos, casas o departamentos. Para lo
cual el analisis del indicador denominado “Asequibilidad a la adquisicién de un bien inmueble
por ingresos econémicos” considera el precio comercial del bien inmueble y las condiciones
impositivas del banco al momento de otorgar un crédito hipotecario a los aspirantes a la

adquisicion de una propiedad.

El presente analisis se hace en funcion a un estudio en escala macro puesto que permite
estudiar aquellas zonas en donde es factible o no adquirir una propiedad y por ende ver
indirectamente tendencias de migracion dentro del mismo Valle de Tumbaco, debido a que
posiblemente existan zonas en donde no se pueda adquirir un bien por un determinado estrato
socioecondmico por los elevados costos del suelo, pero otras zonas en donde si sea factible la

adquisicion de un bien inmueble.

En las presentes tablas solo se muestran los resultados obtenidos tanto para la adquisicion de
un terreno, como para la adquisicion de una vivienda o departamento. Sin embargo, es
importante mencionar que los cuadros a detalle de los célculos realizados y las categorias

analizadas se encuentran en anexos de la presente investigacion.

El objetivo que se plantea para el presente indicador es determinar los ingresos econdmicos
mensuales que debe tener cada persona individual o pareja al momento de buscar un bien
inmueble ya sea casa, departamento o terreno. Una vez obtenido los ingresos mensuales que
debe tener cada persona, se lo clasifica de acuerdo a un rango de nivel socioeconémico
determinado por el Estado. La informacion para desarrollar el presente indicador fue tomada
de las entidades bancarias, asi como se realizaron los calculos respectivos en funcion de los

ingresos que solicitan estas para otorgar un préstamo hipotecario.
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Tabla 6.2: Analisis de asequibilidad econdmica para la adquisicion de un terreno

ANALISIS DE ADQUISICION DE TERRENOS

Parroquia

Cumbaya

Tumbaco

Puembo

Pifo

Tababela

Yaruqui

Checha

El
Quinche

Tamafio
Promedi

Terreno

600

600

600

600

300

300

300

1000

Elaborado por el autor

40% Ingresos pagos

inmuebles

$
7.492,64

$
4.976,30

$
5.960,48

$
3.849,86

$
1.375,98

788,04

902,36

$
2.634,19

Rango
que puede
adquirir

Alta

Alta

Alta

Media Alta

Media
Baja

Vulnerable
S

Media
Baja

Media Alta

pareja

3.746,32

2.488,15

2.980,24

1.924,93

687,99

394,02

451,18

1.317,10

Rango
que puede
adquirir2

Media Alta

Media Alta

Media Alta

Media Alta

Vulnerable
S

Vulnerable
S

Vulnerable
S

Media
Baja

En la presente tabla, se muestra los ingresos que debe poseer una persona para adquirir un

terreno con un area promedio en cada parroquia. El precio comercial de cada terreno se

obtuvo al calcular 7 terrenos de venta por cada parroquia. En funcion de eso se determing el

precio promedio por m2 y se procedié a multiplicar por el a&rea media de cada terreno para



obtener el precio final promedio de un terreno en el poligono parroquial estudiado. Los
terrenos en la parroquia de Cumbay4 oscilan en torno a los $150.000 a $170.000 por lo que de
acuerdo al analisis realizado en funcion de las tasas mas bajas del mercado presentado por el
Banco Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), los ingresos mensuales que deberia tener
una persona para poder adquirir un terreno en este sector es de $7.492. Lo que representaria
que, por ese monto de ingresos econdémicos mensuales, solo puede adquirir esa propiedad una
persona ubicada en el nivel socioeconémico alto. El analisis también considera el hecho de
que el terreno sea adquirido por una pareja de esposos en el cual lo ingresos hipotéticamente
sean percibidos por igual. En tal caso ¢l terreno en Cumbaya podria ser adquirido por una

pareja de nivel socioeconémico media alta.

Similar andlisis se realiz6 para el resto de parroquias, en el caso de Tumbaco se presentd un
terreno tipo de similares condiciones en superficie que Cumbaya y cuyo rango promedio
respecto al precio comercial del terreno oscila entre los $100.000 a $110.000. En este caso el
terreno de 600 m2 puede ser adquirido por una persona cuyos ingresos mensuales oscilan en
torno a los $5.000, y en el caso hipotético que una pareja quisiese adquirir ese terreno y sus
ingresos sean similares, los ingresos de cada persona deberian ser de $2.5000. Lo cual

representa un nivel socioecondmico medio alto.

En el caso de la parroquia de Puembo, se ha escogido el terreno cuyo aprovechamiento en
tamafio sea similar a las dos parroquias analizadas previamente. Por lo cual la zonificacion del
sector permite un terreno de superficie de 600 m2 en ciertos sectores de la parroquia. En ese
sentido se ha analizado el mercado del sector y se ha visto que, para un terreno con esa
superficie, el precio de mercado oscila entre $130.000 a $140.000, lo que demuestra que
Puembo presenta precios comerciales mas elevados que la parroquia de Tumbaco. Debido a
los ingresos mensuales que debe tener una persona para adquirir esta propiedad, solo lo

pueden hacer aquellos que por sus ingresos econémicos se ubiquen en ¢l estrato social alto.

Pifo es otra parroquia que permite en ciertas zonas terrenos con superficie alrededor de los
600 m2 por lo cual el analisis en este poligono parroquial esta realizado en funcion de esa
superficie. En la parroquia de Pifo un terreno de 600 m2 tiene un precio comercial que oscila
entre $80.000 a $90.000; Por lo cual, el mismo puede ser adquirido por personas individuales
cuyos ingresos economicos estan alrededor de $3.800 y en pareja entre los $1.900 por cada
uno. Lo que representa la accesibilidad de adquisicion de terrenos a personas de clase media

alta.
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Respecto a la parroquia de Tababela, la zonificacidén minima para un terreno en el centro
urbano de la parroquia es de 300 m2 por lo que se ha procedido a realizar el analisis
considerando el precio comercial para un terreno de esa medida. De acuerdo con el precio
comercial u terreno de esas medidas oscila entre $30.000 a $40.000 por lo que los ingresos
mensuales para una persona que desee adquirir un terreno en esta parroquia debera estar
alrededor de $1400 y si es en pareja los sueldos si las dos personas ganasen lo mismo seria de
$700. Por lo que el terreno es asequible para personas de clase media baja y el grupo

denominado vulnerables.

Los terrenos mas asequibles a todo estrato socioeconémico estan ubicados en la parroquia de
Yaruqui, en donde en el centro poblado de la parroquia se encuentran terrenos de hasta 300
m2. Para ¢l presente estudio se ha escogido un terreno de esas dimensiones y se ha analizado
el precio comercial el cual oscila entre $15.000 y $20.000. Por lo cual un terreno con esas
dimensiones y a ese precio es asequible para los estratos socioecondémicos vulnerables. Checa
presenta caracteristicas similares a Yaruqui ya que los terrenos oscilan entre $15.000 y
$20.000 por lo que los estratos econémicos que pueden acceder a estos terrenos estan entre la
clase vulnerable y la clase baja hacia niveles socioeconémicos de mayores ingresos

econdmicos.

En el caso de El Quinche la situacion se presenta diferente puesto que el terreno minimo que
se permite en el sector es de 1000 m2. Por lo cual, el anélisis se va a realizar en un terreno de
esas medidas. El precio comercial de un terreno con esa superficie oscila en torno a los
$60.000, el mismo es factible a ser adquirido bajo un préstamo hipotecario por personas de
niveles socioeconémicos medio altos y medios bajos en el caso de que la adquisicion sea

realizada por una pareja.

Por lo tanto, las parroquias de Cumbaya, Tumbaco y Puembo presentan escenarios de
posibilidad de compra para niveles socioecondmicos altos y medio altos; mientras que las
parroquias de Tababela, Yaruqui y Checa presentan escenarios favorables para adquirir
terrenos desde las personas que tienen ingresos mensuales inferiores a los $1.400. Por el
tamafio del terreno minimo, El Quinche presenta terrenos de un precio asequible a partir del

nivel socioecondmico medio bajo en adelante.

Respecto al analisis de adquisicion de viviendas, se presenta los siguientes resultados:
Cumbaya presenta los precios mas elevados de mercado con respecto a casas y

departamentos. Una vivienda tipo en el sector oscila en torno a los $250.000; por lo cual, una
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persona que busque adquirir una propiedad en este sector con un préstamo BIESS, deberd
presentar ingresos econémicos mensuales por sobre los $16.000 en el caso de solicitar el
préstamo una sola persona. Lo cual representa un grupo muy pequefio de la sociedad que

puede adquirir propiedades a ese valor.

Tabla 6.3: Anélisis de asequibilidad econdmica para la adquisicion de una vivienda

ANALISIS DE ADQUISICION DE VIVIENDAS

. 40% Ingresos Pagos Rango que ) Rango que

Parroquia o pareja o
Inmuebles puede adquirir puede adquirir2

Cumbaya $ 15.873,97 Alta $ 7.936,99 Alta
Tumbaco $ 11.550,47 Alta $ 5.775,23  Alta
Puembo $ 17.455,97 Alta $ 8.727,98  Alta
Pifo $ 11.722,78 Alta $ 5.861,39 Alta
Tababela $ 18.312,05 Alta $ 9.156,02 Alta
Yaruqui $ 2.309,27  Media Alta $ 1.154,64  Media Baja
Checha $ 27.186,53 Alta $ 13.593,26  Alta
El Quinche $ 9.145,83 Alta $ 4.572,92 Alta

Elaborado por el autor

Situacion similar se presenta en las parroquias de Tumbaco y Pifo donde las propiedades
oscilan alrededor de los $165.000 y $175.000 respectivamente. Por lo cual, los niveles
socioecondmicos asequibles a estas propiedades son altos. Para una persona que desee
adquirir una propiedad en esta zona, los ingresos promedio mensuales debe girar en tomo a
los $12.000. Un dato interesante a considerar respecto a las tres parroquias analizadas radica
en que Tumbaco es la tercera parroquia que presenta los precios mas altos de terreno, pero es

la cuarta parroquia con precios mas altos del mercado en lo que respecta a vivienda.



Tababela el precio de una casa varia en torno a los $192.000. Aqui hay que hacer una
aclaracion del escenario que se presenta en funcion de los otros casos de estudio. Al ser
propiedades predominantemente que superan los 1000 m2, las mismas son consideradas
haciendas. Por lo cual, la mayoria de viviendas que se comercializan en el sector, son
haciendas con grandes superficies de area verde y viviendas que sobrepasan los 200 m2 de
construccion. Situacion similar la presenta Checa en donde el predominio de propiedades de
venta son haciendas y por ende los ingresos extremadamente altos que debe tener una persona
para adquirir uno de estos bienes. Por lo cual, los mismos mas que personas particulares son
del interés de empresas inmobiliarias que buscan estos terrenos de gran tamafio para lotizarlos

y poder usufructuar del mismo.

Yaruqui presenta un escenario asequible para los estratos socioecondémicos medio altos, ya
que las propiedades oscilan en torno a los $65.000. Para una propiedad cuyo precio comercial
rodea en torno a lo mencionado previamente, los ingresos de una persona que desee adquirir
este bien esta alrededor de $2.300 y si es en pareja oscila alrededor de $1150. En el caso de Fl
Quinche, las propiedades el precio de venta més bien esta ligado al valor del terreno, puesto
que, al ser terrenos predominantemente utilizados para actividades agropecuarias, las
edificaciones construidas en el mismo no contienen acabados de primera o de lujo. Y por ende
los precios por m2 son mas bajos, pero al ser de gran tamafio, su precio oscila en torno a los

$145.000.

Por lo tanto, el escenario en funcion de asequibilidad de vivienda o departamentos esta
estrechamente ligado a la actividad predominante que se realiza en el sector. Cumbaya dentro
de sus caracteristicas urbanas presenta los precios comerciales mas altos de casas y
departamentos. Puembo es la parroquia que presenta los precios comerciales mas elevados,
pero esto se debe a las propiedades de venta en el sector los cuales a diferencia de Cumbaya
en donde existe un predominio por adquirir departamentos, en Puembo existe un predominio
comercial de venta de casas con extensiones de terreno considerables. Tumbaco y Pifo
presentan precios comerciales inferiores a Cumbaya y Puembo, pero siguen ubicandose en
propiedades asequibles para niveles socioecondmicos altos. Checa y Tababela presentan los
precios mas elevados de la zona y su caracteristica principal se debe a que en el sector se
comercializan viviendas de considerables areas construidas, al igual que grandes zonas
verdes. Y El Quinche en cambio presenta un escenario en donde el precio del bien estd mas

ligado al valor del suelo que a la misma propiedad edificada en el terreno.
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A continuacioén, se presenta el subcapitulo N°6.2 el cual muestra como se ha transformado el
territorio en los Gltimos afios a raiz del aumento del area construida frente a la disminucién
del area natural y el aumento de proyectos inmobiliarios que han obtenido permisos de

construccion desde el 2021 hasta el 2023.
6.2. Reordenamiento de habitats

El presente subcapitulo analiza las transformaciones que ha experimentado el territorio debido
al crecimiento urbano e inmobiliario en zonas en donde existia un predominio de suelo natural
frente al suelo construido. Para lo cual se ha planteado dos indicadores que permiten observar
estas mutaciones territoriales. “Mutaciones temporales de densificacidon constructiva” y
“Reconfiguracion paisajistica por insercion de proyectos residenciales”. El primero hace
referencia al crecimiento urbano que ha presentado cada poligono barrial de estudio en un
periodo comprendido desde el 2008 hasta el afio 2023. El segundo indicador en cambio
muestra el interés del sector inmobiliario por intervenir en un determinado territorio, por lo
cual el nimero de proyectos certificados o los permisos de construccion son la mejor

alternativa para ese estudio.

La escala planteada para desarrollar el presente subcapitulo es la meso (poligonos barriales).
Se ha escogido esa escala puesto que permite comparar cémo ha sido el crecimiento
inmobiliario en los territorios ancestrales en relacion con el resto de los barrios de las dos
parroquias de estudio. Por lo tanto y en base a la idea mencionada previamente, se desprende
el objetivo del presente subcapitulo, el cual es averiguar aquellos territorios que han
experimentado mayor crecimiento inmobiliario en un determinado periodo de tiempo.
Especialmente este analisis busca determinar como ha sido el comportamiento constructivo en
los asentamientos ancestrales de estudio (comunas) y ver su relacién de crecimiento con el

resto de poligonos de estudio.
“Mutaciones temporales de densificacién constructiva”

El primer indicador de estudio de esta seccion se lo ha denominado “Mutaciones temporales
de densificacion constructiva” y en el mismo se analizard como ha crecido porcentualmente el
area construida frente al area natural. Mientras mayor sea la variacién, mayor crecimiento
inmobiliario ha experimentado ese poligono barrial durante el periodo de estudio escogido en
la investigacion. En base a la informacion obtenida y guardando un orden en la temporalidad
de estudio, se ha escogido un rango de estudio de 15 afios, desde el afio 2008 hasta el afio

2023.
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Se plantea como objetivo del indicador determinar las variaciones construidas frente a las
naturales que han experimentado los asentamientos ancestrales durante el periodo de 15 afios.
El mismo servira para comparar con los otros poligonos barriales y determinar si el
crecimiento inmobiliario en las comunas ha sido considerable con respecto al resto del
territorio, o ha sido poco significativo y por ende tiende a presentar crecimientos organicos y
planificados.

Tabla 6.4: Andlisis de la variacidn construida vs. natural en el periodo 2008-2023 por

poligono barrial

Construido Construido Variacion

Nombre Parroquia )
2008 2023 Construido

Auqui Chico Cumbaya 9,00% 85,00% 76,00%
Villa Vega Tumbaco 8,00% 82,00% 74,00%
Cebollar Cumbaya 7,00% 78,00% 71,00%
San Francisco Churoloma Tumbaco 6,00% 77,00% 71,00%
Tola Chica 2 Tumbaco 8,00% 73,00% 65,00%
Comuna Leopoldo Chavez Tumbaco 0,10% 23,00% 22,90%
Comuna Central Tumbaco 16,00% 34,00% 18,00%
Comuna Lumbisi Cumbaya 3,00% 12,00% 9,00%
Comuna Tola Grande- Luzon  Tumbaco 0,40% 7,00% 6,60%
Papaloma Tumbaco 3,00% 9,00% 6,00%
Jacaranda Cumbaya 75,00% 79,00% 4,00%

Tumbaco Cabecera Tumbaco 92,00% 96,00% 4,00%



San Juan Chuspiyacu Tumbaco 0,10% 3,00% 2,90%
Chiviqui Tumbaco 0,20% 3,00% 2,80%
Comuna Tola Chica Tumbaco 0,10% 2,00% 1,90%

Elaborado por el autor

En la presenta tabla se obtienen los hallazgos a lo explicado previamente. Para lo cual, se ha
seleccionado aquellos poligonos barriales que presentan la mayor variacion construida. De
igual forma se colocara la informacion de las comunas vy al final de la tabla, los poligonos
barriales que presentan menor variacion construida. En base a esta explicacion, se muestra
que Auqui Chico y Cebollar en la parroquia de Cumbaya presentan la mayor variacion
construida. Ambos poligonos barriales se encuentran ubicados en la parte norte de la

parroquia, cercanas al entorno inmediato de la cabecera parroquial.

Respecto a Tumbaco los poligonos que han experimentado mayor crecimiento inmobiliario
son Villa Vega, San Francisco Churolomay Tola Chica 2. Estos resultados se derivan de
acuerdo a dos sucesos que se presentan en la parroquia. El primero es el crecimiento
experimentado en los Gltimos afios en zonas cercanas a la Ruta Viva. El segundo esta en
funcion que el crecimiento inmobiliario en la parroquia de Tumbaco tiende hacia el norte de
la misma. Por lo cual San Francisco de Churoloma al ubicarse en el norte de la cabecera

parroquial y cercana a la misma, adquiere una importancia en el desarrollo constructivo.

En lo concerniente a los poligonos barriales que presentan menor variacion se encuentran
nodos ubicados en la parroquia de Tumbaco en mayor nimero. Respecto a este punto se
mencionara tres datos importantes a considerar. El primero radica en que la cabecera
parroquial denominada como “Tumbaco Cabecera”, asi como es el caso de la cabecera
parroquial de Cumbaya presentan variaciones constructivas poco significativas puesto que, en
el 2008, las mismas ya se encontraban parcialmente densificadas. Por lo cual es escaso el

suelo disponible para poder seguir crecimiento en densificacién de suelo.

El segundo dato a mencionar es el poco crecimiento inmobiliario que experimentan San Juan
Chuspiyacu, Chivigui y Comuna Tola Chica. Todos estos poligonos barriales se encuentran
ubicados en las laderas del Cerro Ilalé en donde su uso de suelo predominante es de

proteccion ecoldgica; por ende, tanto por uso de suelo, como por el poco interés del mercado



inmobiliario de invertir en estas zonas, no se ha presentado desarrollo constructivo. El tercer
detalle importante a mencionar es la aparicion del poligono barrial “Jacaranda”. Cuando se
revisa la informacion del afio 2008, se aprecia que esta zona al igual que la cabecera
parroquial de Cumbaya, contiene una densificacion alta. Por lo cual, suelo para seguir

construyendo es muy dificil de encontrar en esta zona.

Con la siguiente ilustracion, se procedera a analizar las variaciones de crecimiento
inmobiliario que han experimentado las comunas con respecto al resto de poligonos barriales

de las parroquias de estudio.

La comuna que presenta mayor variacion de las cinco de estudio es Leopoldo Chavez. La
misma se encuentra en el puesto 43 de 66. Es asi que, si se divide en tercios, esta comuna se
ubicaria en el final del segundo tercio en donde su variacién es media, pero muy cercana a
una variacion baja. La comuna Central es la siguiente que presenta la mayor variacion de
crecimiento; sin embargo, la misma se encuentra ya en la categoria de baja variacion. La
comuna de Lumbisi y Tola Grande al ubicarse muy cerca de los tiltimos puestos de la tabla
muestra que las variaciones constructivas en estos territorios son muy bajas. Y en el caso de la
Comuna Tola Chica al ubicarse en el Gltimo lugar representa que la variacidn constructiva en

la misma ha sido casi nula.
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llustracion 6.1: Mapeo poligonos barriales del indicador “Mutaciones temporales de

densificacion constructiva”

Elaborado por el autor

Pese a las variaciones que presenta los poligonos barriales de las comunas de Leopoldo
Chavez y Comuna Central, se puede apreciar que el crecimiento inmobiliario en los presentes
territorios es bajo o muy bajo. Por lo tanto, se aprecia que desde el 2008 el crecimiento
experimentado ha sido organico, estructurado y planificado en las comunas. Con respecto a la
grafica global se concluye que las mayores variaciones de crecimiento inmobiliario se
presentan en la parroquia de Tumbaco sobretodo en la zona norte de la parroquia 'y en los

sectores colindantes con la Ruta Viva.
“Reconfiguracion paisajistica por insercidn de proyectos residenciales”

Como complemento del indicador analizado previamente respecto al crecimiento constructivo
experimentado en los poligonos barriales, se analiza el indicador “Reconfiguracién
paisajistica por insercion de proyectos residenciales”. En el mismo se plantea analizar el
numero de proyectos que han obtenido permisos de construccién durante los afios 2021,2022

y 2023. Este indicador permite determinar de cierta manera el nimero de nuevos proyectos



inmobiliarios que son impulsados en cada poligono barrial. Mientras mayor sea el nUmero de
nuevos proyectos, se entenderia que ese sector presenta mejores condiciones de crecimiento

urbano y desarrollo inmobiliario que otros sectores.

Se ha seleccionado la escala meso de estudio puesto que permite analizar aquellas zonas de
las parroquias de Cumbaya y Tumbaco que presentan las mejores condiciones de mercado
inmobiliario por permisos de construccion. En funcion del analisis global, se examina el
comportamiento de los poligonos barriales de comunas y su nimero de proyectos con permiso

de construccién respecto al resto de los poligonos.

Tabla 6.5: Total de proyectos certificados por el Municipio de Quito por poligono

barrial.
Total
. Total
Nombre Parroquia 2021 2022 2023 Proyectos .
- Indicador

Certificados
Auqui Chico Cumbaya 0,00 2500 14,00 39,00 0,03
Collaqui Tumbaco 1,00 31,00 1,00 33,00 0,25
La Vifa Tumbaco 0,00 20,00 11,00 31,00 0,05
Chiviqui Tumbaco 1,00 8,00 11,00 20,00 0,12
San Antonio De Tolagasi Tumbaco 2,00 9,00 7,00 18,00 0,07
Papaloma Tumbaco 0,00 17,00 1,00 18,00 0,09
Comuna Leopoldo Chévez Tumbaco 0,00 2,00 200 4,00 1,14
Comuna Central Tumbaco 0,00 000 100 1,00 0,71
Comuna Lumbisi Cumbaya 0,00 000 0,00 0,00 #iDiv/0!

Jardines Del Este Cumbaya 0,00 000 0,00 0,00 #iDiv/0!



Santa Rosa Cumbayd 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!

Comuna Tola Grande- Luzon Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!
Comuna Tola Chica Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!
La Providencia Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!
La Vaqueria Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!
Plazapamba Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!
San Juan Chuspiyacu Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!
Tola Chica 2 Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!
Tolita Cantarilla Tumbaco 0,00 0,00 0,00 0,00 #iDiv/0!

Elaborado por el autor

Nota: Los 6 primeros poligonos son aquellos barrios que presentan mayor nimero de proyectos que han
obtenido permisos de construccién del municipio de Quito. Desde la Comuna Lumbisi hasta Tolita Cantarilla
son los poligonos que se encuentran al final de la tabla general de poligonos barriales que costa de 66 poligonos.
A continuacion, se presenta los hallazgos encontrados en esta seccion la cual muestra dos
resultados. El primero es el nimero de proyectos certificados totales en cada poligono
territorial y el segundo es el porcentaje de incidencia de cada proyecto con permisos de
construccién frente a cada km2 de superficie de terreno. Al existir territorios mas grandes que
otros, se cree que el nimero de proyectos planteados en sitio es mayor y mismo analisis en
sentido contrario. Lo cual al variar esta premisa puede mostrar que hay territorios con
superficie menor a otros poligonos barriales, pero que tienen un numero elevado de proyectos
que han solicitado permisos de construccion. Al igual que se pueden presentar escenarios en
donde el poligono comunal ocupa una gran extensién de terreno, pero el nimero de proyectos

certificados es escaso.

En la tabla que a continuacion se presenta, se observa que las parroquias de Tumbaco
muestran mayoritariamente proyectos con permisos de construccion. Entre los cinco primeros
puestos solo el poligono barrial Auqui Chico presenta el mayor nimero de proyectos
certificados. Y con respecto a los poligonos parroquiales con mayor nimero de certificados,

Collaqui presenta el mayor nimero de proyectos por km2 de territorio. Al determinar una



tendencia de ubicacion de los poligonos ubicados en el sector de Tumbaco, se aprecia que no
hay un predominio de un sector. Lo que si se puede evidenciar que la ubicacién de la mayoria

de estos territorios esta cerca de la Ruta Viva.

Respecto a los territorios que no han presentado solicitud de permisos de construccion en los
tres Gltimos afios son varios. La mayoria de estos ubicados en la parroquia de Tumbaco y con
una predominancia hacia el lado sur cercano al cerro Ilalé. En Cumbaya destacan los
poligonos barriales de la Comuna de Lumbisi, Jardines del Este y Santa Rosa. En cambio, en
Tumbaco destacan los poligonos barriales ubicados en el sur de la parroquia, cerca al cerro
Ilalé como es el caso de las comunas Tola Chica, Tola Grande, Tolita Cantarilla, San Juan

Chuspiyacu o La Vaqueria.

Las l6gicas comunales son distintas a las presentadas en el resto del territorio administrado
por el Municipio de Quito, puesto que, al ser territorios auténomos, los permisos de
construccion son otorgados por el cabildo y no por el Municipio de Quito. En ese anélisis
deberian todas las comunas no presentar ninglin proyecto con permisos de construccion. Sin
embargo, al irse paulatinamente estos territorios fraccionando y cambiando su administracion
comunal a la administracién publica, van aumentado de a poco la solicitud de permisos de

construccion.

Es en ese sentido que, en este analisis con respecto a las comunas, mas que analizar
exactamente el nimero de proyectos con permisos de construccion, estudia la tendencia hacia
la solicitud de permisos de construccion al municipio en lugar de mantener los principios
comunales. Por lo cual se plantea la hipotesis que, si mas permisos de construccion ha
presentado un territorio, mayor es la tendencia de ese poligono comunal a transformar su

administracion territorial de lo comunal hacia lo municipal.
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llustracion 6.2: Mapeo poligonos barriales del nUmero de proyectos certificados por el

Municipio.

Parroquia de Cumbayéa

Parroquia de Tumbaco

Comuna Central

Leopoldo Chavez

Comuna Lumbisi
Comuna Tola Chica ,

Comuna Tola Grande

(?) Comuna Central
© Comuna Lumbisi

© Comuna Tola Grande

Numero de proyectos certificados (?) Comuna Tola Chica

Comuna Leopoldo Chavez

Mayor nimero Menor nimero

Elaborado por el autor

Al revisar el mapa global por poligono barrial de las parroquias de estudio, se aprecia que no
existe una tendencia territorial o predominancia de suelo hacia un mayor nimero de proyectos
certificados. Existen si poligonos barriales predominantes, pero su ubicacion es aislada de su
entorno como es el caso de Auqui Chico en Cumbayay Collaqui en Tumbaco. Lo que si
existe un predominio territorial es de los poligonos barriales que presenta menor nimero de
proyectos certificados. La tendencia predominante es hacia el sur de la parroquia de Cumbaya
y hacia el lado suroriente de la parrogquia de Tumbaco. Es interesante observar que el entorno
en donde se ubican las comunas de Leopoldo Chavez y Comuna Central presenta un
crecimiento inmobiliario, que, aunque no es muy significativo, presenta ya ciertos inicios de

desarrollo constructivo.
6.3. Hallazgos del capitulo 6

Una vez que en el capitulo N°5 se analizd las condiciones de apropiacion del espacio ancestral

por parte de los habitantes y autoridades mediante el estudio a detalle de indicadores que



mostraban el grado de arraigos participativos comunitarios y las condiciones que presentaba
el territorio respecto a recursos paisajisticos, culturales, naturales y constructivos para generar
ciertos lazos de apego hacia el lugar. Finalizando de esa forma el analisis de las condiciones
dinamicas que presenta cada territorio en funcién de los cambios de uso de suelo,
aprovechamiento del mismo y sobretodo de los cambios en las reglas de juego del sector

inmobiliario, las cuales tienen a cambiar o generar fluctuaciones en el precio del suelo.

Ahora desde el capitulo N°6 se empieza a analizar la variable dependiente referente a la re-
territorializacion de los asentamientos originarios, para lo cual el presente capitulo analizo
estas transformaciones desde dos aristas fundamentales relacionadas al cambio en el territorio.
Los cambios socioecondmicos internos y los reordenamientos de hébitats, en funcion de los
cambios generados por las variaciones del valor del suelo por el mercado inmobiliario. Este
analisis sera complementado en el capitulo N°7 con la re significaciones del lugar que han
experimentado estos “territorios transformados” por las mutaciones en los simbolismos de
convivir en el lugar. A continuacion, se mencionara un breve resumen de cada indicador
analizado en el presente capitulo para posteriormente determinar los hallazgos generales

encontrados en esta seccion de la investigacion.

Con respecto al indicador denominado “Cambios temporales en las oscilaciones del avaltio
predial”, en el periodo comprendido entre 2008-2009 y 2022-2023, el analisis temporal de las
variaciones del valor del suelo en los poligonos parroquiales revela patrones significativos.
Puembo exhibe la mayor variacién porcentual promedio con un aumento del 31.94%, donde
el costo de un predio se elevo de $18 en 2008 a $96 en 2023. Lo que representa que, tanto en
porcentaje, como en monto, es la parroquia que muestra mayor plusvalia por condiciones
favorables de politicas publicas orientadas al crecimiento demografico y por ende al

desarrollo urbano con la mejora de equipamientos y servicios en los Gltimos afios.

La siguiente parroquia que experimenta estos cambios importantes es Tumbaco con un
aumento del 2008 al 2023 de $129.39 / m2 y un porcentaje de variacion del 29%
aproximadamente. Cumbaya presenta la mayor variacion en precio, siendo la parroquia mas
“cara” de los poligonos parroquiales estudiados, pero con respecto a la variacién porcentual,
la misma no es de las mas significativas, es decir a experimentado un crecimiento constante
pero no abrupto como si lo ha experimentado Tumbaco y Puembo. Luego vienen dos
parroquias con crecimientos progresivos pero constantes como es el caso de Tababela y El
Quinche y finalmente tres parroquias que no han presentado variaciones significativas en el

valor del suelo como son los casos de Pifo, Yaruqui y Checa.
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Si consideramos que estas variaciones estan estrechamente ligadas a la valoracion del suelo
que esta directamente relacionado en funcion de la plusvalia 0 minusvalia que experimentan
los territorios por las condiciones idoneas de habitat, asi como de dinamismo inmabiliario, se
puede mencionar que estas tres parroquias mencionadas previamente no han experimentado
desarrollos inmobiliarios significativos que hayan cambiado el entorno socioeconémico del
lugar y hayan generado crecimiento demografico acelerado, como si lo han experimentado

Tumbaco y Puembo.

Tabla 6.6: Hallazgos del capitulo 6. Indicador “Cambios temporales en las oscilaciones

del avalto predial”

Cambios temporales en las oscilaciones del avalto predial

El

Cumbayd Tumbaco Puembo Pifo Tababela Yaruqui Checa )
Quinche

(%) 23.28%  28.86%  31.94%  11.18% 27.16% 1240% 16.79%  26.14%
(%) $139.90 $129.39 $77.41 $18.70  $57.05 $18.05 $17.26 $33.45

Elaborado por el autor

Respecto al indicador denominado “Asequibilidad a la adquisicién de un bien inmueble por
ingresos econdmicos” se resume que en Cumbaya, los terrenos oscilan entre $150,000 y
$170,000, demandando ingresos mensuales de $7,492 para estratos socioecondmicos altos.
Tumbaco presenta terrenos de $100,000 a $110,000, accesibles con ingresos mensuales de
$5,000. Puembo, con precios de $130,000 a $140,000, limita la adquisicion a estratos
socioeconomicos altos. Pifo ofrece terrenos de $80,000 a $90,000, accesibles para clases
medias altas, y en Tababela, los terrenos de $30,000 a $40,000 son asequibles para clases

medias bajas.

El analisis de adquisicién de viviendas revela que Cumbaya tiene precios de mercado mas
elevados, con propiedades alrededor de $250,000. Petra adquirir una vivienda en este sector,
se necesitan ingresos mensuales superiores a $16,000. Tumbaco y Pifo tienen propiedades
alrededor de $165,000 y $175,000, respectivamente, accesibles para niveles socioeconémicos

altos con ingresos mensuales de aproximadamente $12,000. Tababela presenta viviendas a



$192,000, pero al ser predominantemente haciendas, son asequibles para estratos
socioecondmicos medio altos. Yaruqui ofrece propiedades a $65,000, asequibles para estratos

socioecondmicos medio altos.

Las parroquias de Cumbayd, Tumbaco y Puembo son propicias para estratos socioeconémicos
altos y medio altos tanto en la adquisicion de terrenos como de viviendas. Tababela, Yaruqui
y Checa ofrecen terrenos asequibles para clases medias y bajas, mientras que EI Quinche, con
terrenos ligados al valor del suelo, es accesible desde el nivel socioeconémico medio bajo. En
términos de viviendas, Cumbaya destaca con precios mas elevados, seguida por Tumbaco y
Pifo. La caracteristica predominante de la actividad en cada sector influye significativamente

en la asequibilidad de terrenos y viviendas.

Tabla 6.7: Hallazgos del capitulo 6. Indicador “Asequibilidad a la adquisicién de un bien

inmueble por ingresos econémicos”

Asequibilidad a la adquisicion de un bien inmueble por ingresos econémicos

El
Cumbay Tumbac ) Tabab  Yaruq ]
) Puembo  Pifo ) Checa  Quinch
a 0 ela ui
e
Indivi Media Media Vulner Media  Media
) Alta Alta Alta ) )
Terren ddo Alta Baja able Baja Alta
0 Darei Media Media Media Media  Vulner Vulner Vulnera Media
areja
) Alta Alta Alta Alta able able ble Baja
Indivi Media
Alta Alta Alta Alta Alta Alta Alta
. ddo Alta
vivien
da ) Media
Pareja  Alta Alta Alta Alta Alta Bai Alta Alta
aja

Elaborado por el autor

Por lo que se evidencia que Cumbaya esta orientado principalmente ajévenes estudiantes y a

familias cuyos padres trabajan en el sector y sus hijos estudian en la zona. Por lo tanto, son



casas relativamente pequefias o departamentos. Tumbaco presenta condiciones similares a
Cumbaya, pero al estar un poco mas alejado de Quito y de los centros educativos de mayor
renombre ubicados en la parroquia de Cumbay4, el predominio de las propiedades son casas,
mas no departamentos. Puembo presenta un escenario en transicion entre terrenos que han
sido haciendas, y que poco a poco se van lotizando para construir viviendas de campo en su
mayoria. Checha y Tababela mantienen un predominio de haciendas o casas con grandes
extensiones de areas verdes y finalmente Yaruqui y El Quinche mantienen caracteristicas de
propiedades dedicadas a actividades agropecuarias. Por lo cual el precio elevado de las
propiedades en esta zona tiende mas hacia el uso del suelo en actividades agricolas, que en si

las viviendas que existan en la misma.

Respecto al indicador denominado “Mutaciones temporales de densificacion constructiva” se
evidencia que Auqui Chico y Cebollar, ubicados al norte de la parroquia de Cumbaya,
exhiben la mayor variacién constructiva. Cercanos a la cabecera parroquial, estos poligonos
revelan un notable crecimiento inmobiliario. En contraste, Tumbaco muestra un dinamismo
particular en Villa Vega, San Francisco Churoloma y Tola Chica 2, destacando dos factores
determinantes: el crecimiento de zonas proximas a la Ruta Viva y la orientacion del desarrollo
inmobiliario hacia el norte. Poligonos como Tumbaco Cabecera, San Juan Chuspiyacu,
Chiviqui y Comuna Tola Chica experimentan una variacion constructiva limitada debido a

densificacion previa, restricciones ecologicas y falta de interés del mercado.

Entre las comunas, Leopoldo Chavez, aunque clasificada en el segundo tercio, muestra
variacion media cercana a baja. La Comuna Central, aunque con la mayor variacion en su
categoria, se encuentra en la clasificacion de baja variaciéon. Lumbisi y Tola Grande, cercanas
al fondo de la tabla, indican variaciones constructivas muy bajas. Tola Chica, situada en el
ultimo lugar, evidencia una variacion casi nula. A pesar de las variaciones en Leopoldo
Chavez y la Comuna Central, el crecimiento inmobiliario en estas areas ha sido bajo o muy
bajo desde 2008, indicando un desarrollo orgéanico, estructurado y planificado en las comunas.
La parroquia de Tumbaco, especialmente en el norte y sectores adyacentes a la Ruta Viva,

exhiben las mayores variaciones de crecimiento inmobiliario.
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Tabla 6.8: Hallazgos del capitulo 6. Indicador “Mutaciones temporales de densificacion

constructiva”

Mutaciones temporales de densificacion constructiva

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
) Comuna Central ]

Lumbisi Chévez Grande Chica

9% 22.90% 18% 6.60% 1.90%

Elaborado por el autor

Respecto al indicador “Reconfiguracion paisajistica por insercion de proyectos residenciales”
En el analisis de los barrios de Tumbaco, destaca el predominio de proyectos con permisos de
construccion, siendo Auqui Chico el Gnico poligono con el mayor nimero de proyectos
certificados entre los primeros cinco lugares. La tendencia de ubicacion de estos poligonos
revela su proximidad a la Ruta Viva, sin evidenciar un sector predominante. Por otro lado, en
Tumbaco, se identifican territorios sin solicitudes de permisos en los Ultimos tres afios,
principalmente hacia el sur, cerca del cerro 1lald, como son las comunas Tola Chica, Tola

Grande y San Juan Chuspiyacu.

Las comunas en estos territorios autbnomos, aungue inicialmente otorgan permisos de
construccién por el cabildo, muestran una transicion hacia la administracion publica
municipal. Aunqgue la cantidad exacta de proyectos con permisos no es determinante, la
tendencia hacia mas solicitudes sugiere una mayor propension del poligono comunal a

transformar su administracion territorial de lo comunal a lo municipal.

Tabla 6.9: Hallazgos del capitulo 6. Indicador “Reconfiguracion paisajistica por

insercion de proyectos residenciales”

Reconfiguracion paisajistica por insercion de proyectos residenciales

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
Comuna Central

Lumbisi Chévez Grande Chica

0.00 4.00 1.00 0.00 0.00

Elaborado por el autor



Como hallazgos generales se presentan dos escenarios. El primero desde una escala macro en
la cual se aprecia que la parroquia de Puembo y Tumbaco han sido las que han experimentado
mayor variacion en el valor del suelo entre el periodo comprendido del 2008 al 2023. Por lo
cual se evidencia mayor valor de suelo por desarrollo urbano en estas zonas. Ademas, estas
dos parroquias, junto a Cumbay4, son las que presentan mayores precios de predios y
viviendas, por lo cual el nivel socioeconémico que puede adquirir propiedades nuevas es de

clase alta y si se adquiere con pago de dos 0 mas personas, puede acceder la clase media alta.

Tabla 6.10: Hallazgos generales del capitulo 6 desde el nivel macro: Poligonos

parroquiales

Cambios temporales en las oscilaciones del avalto predial

~ Tumbac Puemb . i El
Cumbayéa Pifo Tababela Yaruqui Checa )
0 0 Quinche

(%) 11.18 12.40% 16.79% 26.14%

23.28% 28.86% 31.94% y 27.16%

0

(%) $18.7 $18.05 $17.26 $33.45

$139.90  $129.39 $77.41 0 $57.05

Asequibilidad a la adquisicion de un bien inmueble por ingresos econdémicos

El
Cumba Tumba Puemb )
; Pifo  Tababela Yaruqui Checa Quine
ya co 0
he
Individ Medi  Media Vulnera  Media Media
Alta Alta Alta ] )
Terren YO aAlta Baja ble Baja Alta
0 Parei Media  Media Media Medi Vulnera Vulnera Vulnera  Media
areja
! Alta Alta Alta aAlta ble ble ble Baja
vivien Individ Media
Alta Alta Alta Alta  Alta Alta Alta

da uo Alta



) Media
Pareja Alta Alta Alta Alta Alta Bai Alta Alta
aja

Elaborado por el autor

Yaruqui presenta la otra cara de la moneda, puesto que muestra las menores variaciones
historicas en el valor del suelo, asi como la mayor asequibilidad para la adquisicion de
viviendas y terrenos. Lo cual muestra que territorios como Cumbaya, Tumbaco o Puembo
tienden a la exclusividad de determinados grupos de personas que tienden a vivir en

departamentos o en conjuntos habitacionales.

Desde otra escala meso se analizé el dinamismo de transformaciones territoriales tanto en la
relacion natural y construida como el nimero de proyectos certificados por poligono barrial.
En lo que respecta a las comunas se evidencia que la Comuna Tola Grande es el poligono

comunal que presenta la menor influencia del factor crecimiento inmobiliario seguido por la
comuna Tola Grande. Las dos experimentan el menor porcentaje de desarrollo constructivo,

asi como en los tres ultimos afios no presentan proyectos certificados.

Tabla 6.11: Hallazgos generales del capitulo 6 desde el nivel meso: poligonos barriales de

las parroquias Cumbaya + Tumbaco

Mutaciones temporales de densificacion constructiva

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
) Comuna Central .

Lumbisi Chavez Grande Chica

9% 22.90% 18% 6.60% 1.90%

Reconfiguracion paisajistica por insercion de proyectos residenciales

Comuna Comuna Leopoldo Comuna Tola Comuna Tola
Comuna Central

Lumbisi Chévez Grande Chica

0.00 4.00 1.00 0.00 0.00

Elaborado por el autor



Pese a que la Comuna de Lumbisi si presenta un porcentaje de crecimiento urbano (que en
general es bajo), el desarrollo de proyectos bajo la administracién municipal ha sido nula, por
lo que en tres afios no se ha presentado un solo proyecto certificado. La Comuna Central
presenta el segundo mayor porcentaje de crecimiento y un proyecto certificado; por lo que,
aunque existe un mercado inmobiliario muy bajo, los indicadores muestran que existe cierta

tendencia muy baja de crecimiento constructivo.

De todas las comunas analizadas en las dos parroquias de estudio, Leopoldo Chavez presenta
el mayor porcentaje de crecimiento constructivo y a la vez, aunque muy bajo, pero es el que
presenta mayor nimero de proyectos certificados por el municipio de Quito en el &mbito
comunal. Lo que demuestra que Leopoldo Chavez es un territorio que tiende de a poco en

convertirse en un nodo de desarrollo inmobiliario.
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Capitulo 7. Re-significacion del lugar

Una vez que se ha analizado el crecimiento inmobiliario desde las transformaciones
territoriales y socioeconémicas que ha experimentado el territorio a diferentes escalas
generales en un determinado periodo de tiempo, ahora es importante analizar los cambios
presentados a la interna de los asentamientos ancestrales desde un &mbito intangible en donde
predomina el simbolismo y los arraigos de identidad territorial. Por ende, ¢l presente capitulo
analiza cdmo ha mutado el territorio socioculturalmente durante los tltimos afios y ha
generado un marco de fondo propicio ya sea para que las personas deseen quedarse en su
territorio y mantener vivas las costumbres y tradiciones del pueblo o al contrario desear
migrar en nuevos territorios. En estos indicadores se podra conocer si los territorios
simbolicamente son identificados como simplemente espacios o han adquirido una identidad y
son concebidos como lugares de acuerdo a lo explicado en la seccién conceptual de la

presente investigacion.

La escala del presente capitulo mantiene el mismo lenguaje ordenado y légico que se trabajo
en la variable independiente en donde el actor comunal fue analizado desde la escala micro
(poligono comunal) y en este caso las transformaciones experimentadas a la interna de cada
lugar de estudio seran analizado desde la escala micro. Esta escala permite determinar a
mayor detalle y profundidad cuadl es la respuesta que experimentan los territorios hacia las

condiciones y situaciones que presenta su exterior.

Para lo cual el presente capitulo presenta dos subcapitulos de estudio. El subcapitulo 7.1
denominado “Gestion politica institucional” el cual busca mediante dos indicadores
concatenados entre si, y uno causa y consecuencia del otro determinar aquellos territorios que
han presentado mayores variaciones en el valor del suelo y por ende han generado mayor
incertidumbre en las personas que habitan estos lugares. Y complementariamente a este
estudio, se analiza co6mo se ha fragmentado porcentualmente el territorio comunal y el
porcentaje que es administrado por las comunas frente al porcentaje territorial que es

administrado por el Municipio de Quito.

En el subcapitulo 7.2 se analiza la identidad simbolica cultural de los poligonos comunales.
Situacién muy importante a ser analizada puesto que permite determinar cémo es el sentir de
las personas con su territorio en relacion a si ellas realmente se sienten seguras habitando en

ese territorio o al contrario tienen miedo y desean salir del mismo. Y en relacion a ese analisis
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la prevalencia cultural y simbdlica que mantienen las personas con el territorio. Un territorio
que al no mantener la idiosincrasia de su identidad, tiende a perder territorio tangible e
intangible paulatinamente a medida que el desarrollo urbano y nuevos grupos de personas
externos a los asentamientos ancestrales tengan los motivos suficientes para asentarse en estos

lugares.
7.1. Gestion politica institucional

El presente subcapitulo analiza desde una escala micro (poligonos comunales) como ha
variado el valor del suelo de acuerdo a las condiciones favorables que experimenta el
territorio y tiende por ello a elevar el precio del suelo. Este andlisis se lo hara desde el punto
de vista de la gestion politica institucional en el sentido que mucho depende de la gestion que
hacen las autoridades por mantener y preservar los valores del suelo de acuerdo a un
crecimiento organico y planificado. Variaciones muy abruptas del valor del suelo muestran
que en ese territorio se produjo ciertos factores muy positivos o negativos que llevaron a

cambios marcados del coste del suelo.

De igual manera desde el ambito de gestion politica institucional, si el territorio es
administrado mayormente por el Municipio de Quito, el poder de gestion de las autoridades
comunales (cabildo) seria reducido y de poca incidencia. No asi en territorio en donde el suelo
comunal presente gran predominio sobre el suelo municipal. Como se apreciara en el segundo
indicador de anélisis, existen comunas que pese a mantener su superficie territorial bajo el
nombre de una comuna, su administracion en suelo es predominantemente municipal, por lo
cual las gestiones del cabildo en estos territorios no tendran la fuerza suficiente que aquellas

comunas que si mantienen sus principios y normas comunales.
“Variaciones historicas del valor del suelo administrado”

En el presente indicador se analiza desde dos puntos de vista las variaciones que ha
experimentado cada poligono comunal en funcién de las variaciones del AIVA desde el
periodo 2008-2009 al periodo 2022-2023. Las variaciones en el territorio se presentan algunas
veces en porcentaje y en otras en funcién de monto en délares. En un poligono comunal se
presentan varios valores de suelo y cada uno ocupa un determinado porcentaje de territorio.
Es asi que cuando existe variacion en el porcentaje de suelo ocupado por cada valor, se lo
designa como una variacion porcentual. Pero cuando la variacion no cambia el area designada

a ese monto, sino que cambia el valor del suelo, entonces se menciona como una variaciéon en
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dolares. Es asi que se analizara el nimero de veces que en cada variacion de periodo a periodo

ha cambiado la valoracién del suelo ya sea porcentualmente como en montos.

Mientras mayor sea el nimero de cambios experimentados, mayor sera la incertidumbre de

las personas que habitan en el territorio puesto que al existir fluctuaciones muy abruptas del

precio del suelo, las personas presentan inseguridades de saber si el crecimiento inmobiliario

influira en sus territorios o no. De igual forma variaciones hacia el alza constantes, motiva a

los propietarios de bienes inmuebles a vender sus terrenos o casas.

Tabla 7.1: Namero de variaciones porcentual y en dolares por poligono comunal del

indicador “Variaciones historicas del valor del suelo administrado”

Variacion
N°1

Variacion
N°2

Variacion
N°3

Variacion
N°4

Variacion
N°5

Porcentual

En
Délares

Porcentual

En
Délares

Porcentual

En
Délares

Porcentual

En
Délares

Porcentual

En
Délares

LEOPOLDO COMUNA
CENTRAL

COMUNAL COMUNA
TOLA TOLA
GRANDE CHICA

0 0
1 1
2 2
2 2
4 0
3 0
0 0
4 2
1 0
3 2



Porcentual 0 0 0 0 0

Variacion
o En
N6 , 3 2 2 2
Délares

. Porcentual O 0 0 0 0
Variacion
N®7 En dolares 0 3 0 0 0
Variacion porcentual 0 6 n 7 2
Variacion de montos 10 32 15 15 9

Elaborado por el autor

En ese sentido se ha elaborado una tabla con los siguientes resultados. La Comuna de Lumbisi
es el poligono comunal con menor nimero de variaciones tanto porcentuales como en dolares.
Lo que significa que su crecimiento es ordenado, organico y planificado. El suelo ha
mantenido durante 15 afios las mismas superficies asignadas a cada poligono de intervencion
territorial6 (PIT). Lo que ha variado es el valor designado a cada uno de ellos, en los cuales la
mayoria de veces ha sido hacia el alza. Otro factor importante que hay que mencionar al
momento de que el municipio determina el valor del AIVA son las variaciones que
experimenta el suelo en funcion del precio de mercado en la zona y las condiciones de
crecimiento inmobiliario. Por ende, lo que se puede apreciar en esta comuna es que las
condiciones inmobiliarias no han afectado en el territorio. Mé&s bien las variaciones al alza que
ha experimentado se debe al crecimiento inmobiliario y a la accesibilidad de recursos

naturales y construidos del entorno inmediato.

La otra cara del analisis lo presenta la comuna Leopoldo Chavez, en la cual se observa que se
ha experimentado el mayor nimero de variaciones considerando la sumatoria tanto de
variaciones porcentuales y de montos. En donde las mayores variaciones estan en los montos
presentados de periodo a periodo. Sin embargo, existe ciertos cambios en la superficie del
poligono de intervencion territorial. Estas variaciones siguiendo las l6gicas mencionadas
previamente se debe al cambio de las condiciones que presenta el territorio en funcion de
accesibilidad a recursos naturales y construidos y al crecimiento inmobiliario y por ende a las

variaciones del precio comercial del suelo. Similar caracteristica presenta la Comuna Central.

6 Son areas homogéneas que definen el planeamiento con el fin de tener un analisis especifico en cuanto a la
norma de aprovechamientos que requieren. (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018).



En la Comuna Central, pese a que las variaciones totales son menores que a la Comuna
Leopoldo Chévez, si se compara en superficie, las mismas llegan a ocupar el mismo nimero
de fragmentaciones. A diferencia de Leopoldo Chavez, en este poligono comunal las
variaciones se han presentado en similares condiciones tanto en variacion de superficie de
cada poligono de intervencion territorial, asi como al valor econémico designado a cada uno
de estos. Respecto a la comuna Tola Grande las variaciones han sido similares a la comuna
Central en donde el predominio de esta ha sido en funcion de las variaciones en los montos

asignados a cada poligono de intervencion territorial, mas que al area.

En el caso de 1a comuna Tola Chica, el escenario de cambios se presenta similar a la comuna
de Lumbisi. Los cambios de valor de suelo han sido predominantes por sobre los cambios en
la superficie de los poligonos de intervencion territorial. Lo cual refleja que este territorio
también en el periodo de 15 afios ha experimentado un crecimiento organico y planificado en
donde las variaciones del valor del suelo no han generado incertidumbre en las personas por

la expansi6n inmobiliaria.

Como conclusion del presente indicador se menciona que tanto las comunas Tola Chica como
Lumbisi presentan las menores variaciones en la superficie de cada poligono de intervencion
territorial y el valor asignado por el municipio a cada uno de estos. Por lo que el crecimiento
en los mismos ha sido paulatino y organico. Pese a que en su entorno se presentan
condiciones favorables que han impulsado a aumentar el precio comercial del suelo y por
ende a aumentar el valor catastral del mismo. En estos dos poligonos de estudio, la variacién
no ha sido muy marcadas y abruptas, sino que mas bien ha sido imperceptible para los

habitantes de estas zonas.

Con respecto a las comunas Leopoldo Chavez y Comuna Central las variaciones del valor del
suelo han sido bastante abruptas y constantes debido a las condiciones variantes que ha
experimentado el territorio propio y su entorno inmediato por los cambios constantes en la
morfologia de la region ya sea por el incremento de proyectos inmobiliarios, mayor
aprovechamiento de recursos naturales y el aumento de proyectos de infraestructura ptblica,
equipamientos y servicios. Por similar camino se encuentra la comuna Tola Grande, aunque
en menor medida que las comunas mencionadas previamente. Por lo cual, aquellas comunas
que experimentan mayor incertidumbre con respecto a la variacion del valor del suelo son
Leopoldo Chavez y Comuna Central, seguida de la Comuna Tola Grande. Y finalmente
aquellas que presentan las menores incertidumbres de variacion del valor del suelo son las

comunas Tola Chica y Lumbisi.
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“Fragmentaciones del territorio municipio-comuna”

El presente indicador estudia como el territorio se ha fragmentado entre la superficie
administrada por el cabildo y la administrada por el Municipio de Quito. Cuanto mayor sea el
area municipal, mayor serd la influencia de esta institucion publica y el territorio
perteneciente al mismo seré regido por las normas y leyes impuestas por esta institucion. En
cambio, aquellos territorios en los cuales el municipio genera poca incidencia o nula, las
decisiones que sean tomadas por parte de las autoridades del cabildo tendran mayor grado de
importancia y jerarquia. A mas del aspecto de gestion administrativa, la misma permitira
también observar aquellos territorios que presentan mayor posibilidad de venta a personas no
comuneras puesto que al ser predios que rigen por las condiciones municipales, las mismas
pueden ser enajenadas y de la misma obtener un beneficio econémico. Situacién que no puede
ser implementado en las areas administradas por comunas puesto que el territorio en las
mismas es inajenable e indivisible, por lo que el territorio es comunal y no perteneciente a un

propietario especifico.

De acuerdo a la tabla presentada, se mencionan los siguientes hallazgos encontrados. En la
comuna de Lumbisi casi la totalidad de la misma es habitada por comuneros y en los casos
que no sea asi, la propiedad es administrada por un comunero, pero arrendada a una persona
particular. Dentro del territorio delimitado por la comuna, apenas el 0,38% de territorio es
administrado por el municipio. Superficie muy baja para lo administrado por el cabildo. La
comuna que le sigue a Lumbisi es Tola Chica, la misma presenta una incidencia municipal en
su territorio del 16.78%, la cual sigue siendo muy baja. El predominio en el sector es de

comuneraos.

Tabla 7.2: Porcentaje de &rea administrada por el municipio de Quito en cada poligono

comunal de estudio.

p Area ., Predominio De
Nombre Area (M2) Municipal Fragmentacién Habitante
Lumbisi 6.180.000,00 23.639,91 0,38% Predominio
R e ' Comunero Total
Predominio

0) .
Leopoldo Chavez 4570.000,00 1.163.962,90 25,47% Comunero Parcial

Predominio Nuevos

0, - .
Comuna Central 705.000,00 365.232,60 51,81% Propietarios



Comuna Total 2.370.000,00 397.611.20  16.78% Predominio

Chica Comunero

Comuna Tola Predominio
(0)

Grande 904.000,00 774.970,20 85,73% Comunero

Elaborado por el autor

En lo referente a la comuna Central, el predominio en el territorio es de nuevos propietarios y
casi la mitad del territorio es administrado por el municipio de Quito. Por lo cual las
decisiones que sean tomadas por parte de las autoridades comunales respecto a la enajenacion
del suelo tendran incidencia en la mitad del territorio. Respecto a la comuna Leopoldo
Chavez, existe un predominio comunero parcial; es decir, que existen todavia zonas con
predominio comunitario; sin embargo, en zonas cercanas a la Ruta Viva, ya se presentan

viviendas y proyectos inmobiliarios en donde habitan personas no comuneras.

La comuna Tola Grande presenta el territorio con el mayor porcentaje de suelo administrado
por el municipio de Quito. El mismo representa el 86% del territorio ocupado por la comuna.
Esto muestra que el territorio estd fragmentado en casi su totalidad y retaceado en predios
catastrados por el municipio, los cuales en el caso que el propietario decida venderlo, lo
podria realizar. El territorio en el cual tiene autoridad el cabildo respecto a temas de
enajenacion de predios es muy baja puesto que la misma solo puede ser puesta en practica en
un 14%. Sin embargo, un dato bastante interesante de mencionar es que, en este poligono
comunal, la mayoria de personas que habitan en el mismo son consideradas comuneras. Esto
se puede deber a que, pese a que administrativamente las personas pueden vender sus predios
y obtener réditos econémicos del mismo, no existe las condiciones favorables de mercado, ya
sea porgue no hay oferta; es decir personas que deseen vender sus terrenos o viviendas, o
porque no hay demanda. Es decir, personas que deseen adquirir estas propiedades. En el
capitulo de discusion final al analizar de forma integral todos los indicadores se podra conocer
cudl es larazon por la cual sucede este acontecimiento. Si es la falta de oferta, demanda o

ambas.

Una vez que se ha analizado los dos indicadores respecto a la administracién del suelo por
parte de las autoridades del cabildo y el predominio de habitantes en cada poligono comunal.
A mas de las variaciones en el valor del suelo que pueden generar incertidumbres en las
personas, sobre todo a los comuneros que tienen inseguridades respecto al crecimiento
inmobiliario en su poligono comunal en donde viven. En el siguiente subcapitulo se analiza

en complementariedad de este subcapitulo, las muestras de simbolismo arraigadas en las



personas que habitan u ocupan actualmente el territorio y sus percepciones de seguridad y

bienestar.
7.2. Identidad simbdlica cultural

En el anterior subcapitulo se analizaba las transformaciones administrativas que han
experimentado los territorios al ir paulatinamente en ciertos casos perdiendo territorio
comunal y ganando la administracién dirigida por el municipio. De igual forma se determiné
aquellos territorios que han experimentado mayor variacion del suelo por las condiciones
favorables que presenta cada poligono barrial y que conlleva variaciones en el valor del suelo.
El presente subcapitulo es una concatenacion y complementariedad del estudio del
subcapitulo previo y en este se pretende determinar aquellos factores que juegan un rol

importante al momento de determinar la identidad simboélica cultural del lugar.

Para lo cual se ha planteado dos indicadores de estudio. El primer indicador a analizar es
“Sentir del lugar: percepciones de topofilia o topofobia” y el segundo indicador de estudio es
“Apego al lugar: permanencias socioculturales”. El primero busca determinar mediante
encuestas a las personas que habitan estos territorios como son sus percepciones de seguridad
y bienestar respecto al territorio en donde habitan. Cuando las personas que habitan estos
territorios desde un aspecto comunal tienen la incertidumbre e inseguridad de desapropiacion
de su territorio, los mismos tienen a abandonarlos y ubicarse en nuevos espacios, puesto que
el aspecto econdmico por la venta del bien tiene un mayor peso decisorio por sobre la

decision de arraigo del lugar.

El segundo indicador de analisis esta en funcion de indagar si las personas que habitan estos
territorios reconocen las costumbres, historia y tradiciones que se han mantenido en estos
asentamientos ancestrales durante afios y de generacion en generacion, o debido a varias
condiciones que han conllevado las transformaciones del territorio y fluctuaciones del valor
del suelo, han experimentado la migracidon de personas externas a la comunidad y por ende

poco a poco se ha ido perdiendo la identidad del lugar.

Por lo cual, la escala de estudio es micro, en donde se analizara cada poligono comunal
representado por las cinco comunas ubicadas en las dos parroquias de estudio. El estudio
permitira determinar aquellos poligonos comunales que mantienen vigente y presente su
identidad simbolica cultural mas arraigada que otras. Mientras mas fuerte se mantengan los
principios comunales entre las personas habitantes de estos asentamientos, menos

imposiciones externas del mercado inmobiliario se presentaran. En esa linea a continuacion se

262



presenta el primer indicador de estudio que medira las percepciones de topofilia o topofobia

del lugar.
“Sentir del lugar: percepciones de topofilia o topofobia”

El presente indicador busca determinar las sensaciones de bienestar que experimentan las
personas que habitan en los poligonos comunales. Para lo cual, se ha planteado realizar
algunas preguntas a las personas de estas comunas en torno a tres aspectos. El bienestar fisico
en funcion que si el sector presenta las condiciones idoneas para vivir. El bienestar del
entorno en funcién de la tranquilidad que experimenta respecto al sector en el cual se ubica la
propiedad. Y a mas de las preguntas relacionadas al bienestar de las personas. Se han
planteado algunas preguntas complementarias que brindan soporte a la informacién que se

busca obtener respecto al estudio del indicador planteado.

En funcidn de los hallazgos encontrados se menciona que la Comuna Lumbisi presenta un
alto nimero de respuestas positivas lo que al transformar a porcentaje de bienestar en el
territorio es la comuna que muestra el mayor valor numérico. Las personas de este sector se
sentian muy identificadas con su territorio al momento de realizar las encuestas. En el caso de
Leopoldo Chavez, se presenta de igual forma un alto porcentaje de bienestar por habitar el
territorio. Sin embargo, ocupa el tercer lugar puesto que existen algunos puntos negativos que
las personas perciben del sector como la falta de comercios y servicios cercanos, asi como la

falta de servicios basicos.
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En lo que respecta a la Comuna Central, el porcentaje de bienestar es inferior a la Comuna de
Lumbisi, pero superior a la comuna Leopoldo Chavez. Entre los puntos mds bajos estd con 16
respuestas a favor y 4 en contra la percepcion de que existe apropiacion de las personas por el
territorio. Por lo que se percibe una cierta tendencia de las personas a creer que el territorio va
paulatinamente perdiendo sus costumbres y tradiciones. En el caso de las comunas Tola
Grande y Tola Chica existen factores en comiin que restan puntos a las percepciones de
bienestar del lugar. Las mismas giran en torno al estado de las vias y acceso cercano a
servicios basicos. Sin embargo, en la Comuna Tola Chica, existe una cierta incertidumbre
acerca del crecimiento inmobiliario y la influencia desfavorable que puede tener el territorio

al ubicarse cerca de las cabeceras parroquiales.

En conclusién, se menciona que la comuna de Lumbisi es la que presenta mejores respuestas
positivas de percepciones de bienestar del territorio. En el caso de las comunas Leopoldo
Chavez y Comuna Central existe un porcentaje considerado de bienestar por el territorio, pero
en el caso de la comuna Central hay las sensaciones que poco a poco se va perdiendo las
costumbres y tradiciones del lugar. En el caso de las comunas Tola Grande y Tola Chica, hay
tres factores desfavorables que generan cierta inseguridad territorial y estdn en funcion de la
falta de equipamiento de comercio y servicio cercano. Asi como el mal estado de las vias
intercomunales. A estos factores fisicos, se debe incluir cierta incertidumbre que presenta el
crecimiento inmobiliario. Hay algunas dudas respecto a que, por su ubicacion, el desarrollo
urbano pueda mermar las capacidades de desarrollo de la comuna, asi como restar territorio

comunal.
“Apego al lugar: permanencias socioculturales”

Una vez que se ha analizado el indicador de percepciones de bienestar o de topofilia y
topofobia del territorio, complementariamente a este estudio del indicador anterior, se
propone analizar la preservacion, reconocimiento y participacion de las personas en funcién
de las costumbres, historia y tradiciones que mantienen los asentamientos ancestrales. Se ha
planteado culminar la investigacion con este indicador, puesto que la mejor manera de
mantener vivo un territorio es guardando la memoria del lugar y siendo participes activos de

sus actividades cotidianas.

En ese sentido, el presente indicador analiza mediante encuestas y ponderaciones a las
respuestas brindadas por las personas que habitan en los poligonos comunales el grado de

reconocimiento de tradiciones y costumbres del territorio, asi como la participacion en las
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mismas. Desde una mirada hipotética y en base a lo estudiado desde el ambito conceptual, los
territorios tienen a hacer frente a los procesos de crecimiento urbano, si estos mantienen fuerte
su unioén comunal mediante el recuerdo vivo de las costumbres y tradiciones ancestrales, asi

como la participacion en las actividades que se propongan periddicamente.

La presente tabla muestra tres categorias de estudio las cuales son: preservacion,
reconocimiento y participacion. Estos tres indicadores estan ligados entre si, puesto que
primero las personas deben tener una percepcion general de su territorio si existe preservacion
de costumbres, historia y tradiciones. Luego se presenta el reconocimiento que cada individuo
tiene de aquellas costumbres y tradiciones. Para finalmente, culminar con la respuesta
individual que tiene cada individuo frente a su participacion en las actividades propuestas por
el cabildo.

La comuna de Lumbisi ha obtenido el mayor resultado al momento de sumar las
ponderaciones. Los resultados presentados muestran que existe una fuerte percepciéon
colectiva que se mantienen las costumbres y tradiciones. De igual forma el reconocimiento
individual al momento de enunciar todas las costumbres y tradiciones que recuerden es alta
comparando con otros poligonos comunales. Y la participacion en la misma también es alta
puesto que las personas asisten constantemente a las actividades propuestas por las

autoridades de 1a comuna.

En el caso de la Comuna Leopoldo Chavez también se presenta un escenario alentador
respecto a las personas que reconocen las tradiciones y costumbres de sus asentamientos, asi
como existe la percepcion que estos territorios mantienen vivos estas actividades. Sin
embargo, la participacion a las mismas es menor a las presentadas en la comuna de Lumbisi.
En el caso de la comuna Tola Chica y Tola Grande las percepciones grupales de que se
mantienen vivas las costumbres y tradiciones varia entre alta y media. Por lo cual, hay
personas que creen que en el territorio existe cierto desarraigo por mantener las actividades
que se han venido realizando desde tiempos ancestrales. La participacion en estas comunas
también es alta, pero presenta ciertos casos especificos en donde la participacion es baja. En el
caso de la Comuna Central existe un fuerte porcentaje de la poblacién que cree que se ha ido
perdiendo poco a poco las tradiciones de los pueblos, asi como existe un reducido numero de
actividades comunales reconocidas por las personas. Y la participacion colectiva a actividades
como mingas, eventos culturales o religiosos es media-baja, e incluso en pocos casos

especificos se ha obtenido como resultado una participacion nula.
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Tabla 7.4: Ponderacion por categoria: preservacion, reconocimiento y participacion por

poligono comunal

Preservacion Participacion
Reconocimiento Total
3 2 1 3 2 1 0

1 3 9 2 14
2 2 5 2 9
3 3 8 3 14
4 2 8 2 12

5 2 10 2 14
6 2 7 2 11
7 3 9 2 14

8 3 1 3 17
9 3 8 3 14
10 2 6 2 10

Lumbisi

11 2 7 2 11
12 2 6 1 9
13 2 8 2 12
14 3 8 2 13
15 2 10 3 15
16 3 9 3 15
17 2 7 2 11
18 2 7 1 10
19 3 10 2 15
20 3 11 2 16

Leopoldo Chéavez 1 2 6 1 9



Comuna Central

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

11

11

12

14

16

11

12

15

17

11

14

13

12

10

12

15

12

234

10



Comuna Tola Grande

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

10

11

10

12

11

10

12

10

10

11

173

12

13

12

12

16

11

13



Comuna Tola Chica

12

13

14

15

16

17

18

19

20

10

11

12

13

14

15

16

10

11

10

14

14

16

10

10

12

14

225

13

11

11

15

12

16

11

13

13

12

13



17 3 11 2 16

18 1 5 0 6
19 3 13 2 18
20 2 7 2 11
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Elaborado por el autor

Por lo cual, se concluye que la comuna de Lumbisi presenta el mejor escenario en donde las
personas reconocen que se mantienen vivas las costumbres y tradiciones, asi como hay un
fuerte porcentaje de la poblacidn que asiste constantemente a las actividades programadas por
el cabildo. En el caso de la comuna Leopoldo Chavez, pese a que existe un gran porcentaje de
la poblacion que menciona que se preserva las costumbres y tradiciones de estos pueblos, la
asistencia a actividades comunitarios es menor a la presentada en la Comuna de Lumbisi. En
el caso de la Comuna Central, la percepcion de permanencia de tradiciones y costumbres es
menor que en el resto de comunas, asi como la participacion activa en las actividades
propuestas por las autoridades de este poligono comunal. El caso de las comunas Tola Grande
y Tola Chica es muy similar puesto que en ambas las participaciones comuneras en
actividades propuestas por el cabildo son media bajas o incluso en casos especificos hasta
nulas. Al igual que en ambas existe una percepcion media alta que adn prevalecen las

costumbres y tradiciones de la comuna.
7.3. Hallazgos del capitulo 7

Una vez que en los capitulos previos se analizaron las caracteristicas y condiciones del suelo
gue permiten a ciertas zonas generar mayor dinamismo inmobiliario que otros y en el capitulo
anterior se analizd los cambios que ha experimentado el territorio desde el aspecto tangible de
territorio en las areas de reordenamiento de habitats y cambios socioecondémicos de grupos
econdmicos que pueden tener acceso para adquirir una propiedad en las parroquias del Valle
de Tumbaco. Es momento ahora de analizar como se han presentado las mutaciones del lugar
en funcion del aspecto intangible de los simbolismos que tienen las personas para sentirse
seguras Yy en bienestar con su territorio en donde habitan y que al mismo lo reconozcan mas

como su lugar que solo como espacio.

Desde el capitulo N°7 se complementa el estudio del capitulo anterior para determinar la re

significacion del lugar desde el aspecto del simbolismo que genera el territorio en la relacion



estrecha habitantes - territorio. Para lo cual se resume lo visto desde dos aspectos
importantes como es la gestién politico - institucional y la identidad simbdlica-cultural que

experimentan las personas con el territorio en donde habitan.

A continuacion, se mencionara un breve resumen de cada indicador analizado en el presente
capitulo para posteriormente determinar los hallazgos generales encontrados en esta seccion
de la investigacion. La escala de estudio fue micro puesto que permite analizar en mas detalle

a través de encuestas y entrevistas el sentir interno de las personas que habitan en el lugar.

Desde el indicador denominado “Variaciones historicas del valor del suelo administrado” se
ha encontrado los siguientes hallazgos. En la Comuna Central, a pesar de tener variaciones
totales menores que Leopoldo Chéavez, comparte igual niUmero de fragmentaciones al
comparar en superficie. A diferencia de Leopoldo Chavez, presenta variaciones similares
tanto en superficie como en valor econdmico de cada poligono. Tola Grande, al igual que
Comuna Central, experimenta variaciones enfocadas en los montos asignados a cada
poligono, méas que en su area. Tola Chica, similar a Lumbisi, muestra cambios predominantes
en el valor del suelo, reflejando un crecimiento orgénico y planificado sin generar

incertidumbre.

Tola Chica y Lumbisi exhiben las menores variaciones en superficie y valor asignado por el
municipio, indicando un crecimiento gradual y organico. Aunque en sus entornos existen
condiciones favorables que incrementan el precio comercial del suelo, las variaciones son
imperceptibles para los residentes. En contraste, Leopoldo Chavez y Comuna Central
enfrentan variaciones abruptas y constantes debido a cambios en la morfologia regional, como

el aumento de proyectos inmobiliarios e infraestructura.

Tabla 7.5: Hallazgos del capitulo 7. Indicador “Variaciones historicas del valor del suelo

administrado”

Variaciones histéricas del valor del suelo administrado

Comuna
) Comuna ComunaTola  Comuna Tola
Indicador - Leopoldo Comuna Central )
Lumbisi ) Grande Chica
Chéavez
Variacion
6 n 7 2

Porcentual



Variacion
32 15 15 9
de montos

Elaborado por el autor

De acuerdo con el indicador denominado “Fragmentaciones del territorio municipio-comuna”
se ha obtenido los siguientes resultados. En la comuna de Lumbisi, la mayoria de habitantes
son comuneros, Y el area administrada por el municipio es minima, representando el 0,38%
del territorio comunal. Tola Chica sigue con un 16,78% de incidencia municipal, manteniendo
un predominio comunero. En la comuna Central, nuevos propietarios dominan, pero
aproximadamente la mitad es gestionada por el municipio. En Leopoldo Chavez, hay un
predominio comunero parcial, con areas cercanas a la Ruta Viva desarrollandose
inmobiliariamente. Tola Grande destaca por tener el 86% de su territorio administrado por el
municipio, aunque la mayoria de habitantes son comuneros. Un dato importante a mencionar
es a pesar de que la autoridad municipal esta por sobre el 86% del territorio, las condiciones

de mercado podrian no ser favorables para la enajenacién de la tierra.

Tabla 7.6: Hallazgos del capitulo 7. Indicador “Fragmentaciones del territorio

municipio-comuna”

Fragmentaciones del territorio municipio - comuna

Comuna Comuna
] Comuna Comuna Comuna Tola
Indicador - Leopoldo Tola ]
Lumbisi ) Central Chica

Chavez Grande
Fragmentacion 0.38% 25.47% 51.81% 85.73% 16.78%
Predominio Comunero Comunero Nuevos Comunero  Comunero
habitante Total Parcial propietarios Total parcial

Elaborado por el autor

En lo referente a la identidad simbélica cultural se analiz6 dos indicadores el primero
denominado “Sentir del lugar: percepciones de topogilia o topofobia” en el cual los resultados
del estudio revelan que la Comuna de Lumbisi exhibe el mayor nivel de bienestar territorial,
destacando por el elevado nimero de respuestas positivas. Los habitantes de Lumbisi
manifiestan una fuerte identificacion con su territorio, segun las encuestas. Aunque Leopoldo

Chavez también presenta un alto porcentaje de bienestar, ocupa el tercer lugar debido a



percepciones negativas, como la carencia de comercios y servicios basicos cercanos. Respecto
a la Comuna Central, su bienestar es inferior a Lumbisi pero superior a Leopoldo Chavez,

aungue se observa una preocupacion sobre la pérdida gradual de costumbres y tradiciones.

En cuanto a las comunas Tola Grande y Tola Chica, comparten factores que disminuyen las
percepciones de bienestar, centrados en el estado de las vias y la falta de abastecimiento de
servicios basicos. En conclusion, Lumbisi destaca con las respuestas mas positivas, mientras
que Leopoldo Chavez y Comuna Central muestran niveles considerables de bienestar, aunque
con inquietudes sobre la pérdida cultural en el caso de la Comuna Central. Tola Grande y
Tola Chica enfrentan desafios fisicos, como el estado de las vias y la proximidad a servicios,
y también inseguridades ante el crecimiento inmobiliario, especialmente esta Gltima

percepcidn se tiene en la comuna Tola Chica.

Tabla 7.7: Hallazgos del capitulo 7. Indicador “Sentir del lugar: percepciones de

topofilia o topofobia”

Sentir del lugar: percepciones de topofilia o topofobia

Comuna Comuna
) Comuna Comuna Tola
Indicador . Leopoldo Comuna Central Tola ]
Lumbisi . Chica
Chavez Grande
Percepciones
N 94.00% 85.5% 90.50% 82.00% 83.50%
positivas

Elaborado por el autor

Como segundo indicador se analizé el apego o arraigo al lugar mediante el analisis de las
permanencias socioculturales, en donde se encontraron los siguientes hallazgos. La Comuna
de Lumbisi destaca como el entorno donde las costumbres y tradiciones se mantienen mas
arraigadas, respaldado por una elevada participacion en las actividades programadas por el
cabildo. Contrariamente, Leopoldo Chavez, aunque conserva en gran medida sus tradiciones,
exhibe una menor asistencia a eventos comunitarios en comparacion con Lumbisi. La
Comuna Central presenta una percepcién mas baja tanto en la preservacion de tradiciones
como en la participacion activa en actividades propuestas. Tola Grande y Tola Chica
comparten similitudes, con participaciones comuneras moderadas o bajas, mientras mantienen

una percepcion relativamente alta de la vigencia de sus costumbres y tradiciones.



Tabla 7.8: Hallazgos del capitulo 7. Indicador “Apego al lugar: permanencias

socioculturales”

Apego al lugar: permanencias socioculturales

Comuna Comuna
] Comuna Comuna Comuna Tola
Indicador - Leopoldo Tola .
Lumbisi . Central Chica
Chéavez Grande
Preservacion
Reconocimiento 256 234 173 225 229

Participacion

Elaborado por el autor

Como hallazgos generales del presente capitulo y considerando un resumen por cada poligono
comunal se han encontrado los siguientes hallazgos. La Comuna Lumbisi presenta los
resultados més dptimos respecto a la identidad del lugar puesto que mantiene vivas las
tradiciones, historias y costumbres ancestrales. Ademas, las personas que habitan en este
territorio son comuneras y participan activamente en las actividades cotidianas comunales.
Las variaciones del valor del suelo han sido las mas bajas, lo que demuestra que el
crecimiento en plusvalia del suelo ha sido ordenado y organico, lo cual no ha generado
incertidumbre o inseguridades en las personas por el crecimiento inmobiliario. La influencia
municipal ha sido muy baja y es asi que el porcentaje que ocupa el municipio en la comuna es
menor al 1%. Por lo cual, se concluye con respecto a esta comuna que las condiciones
fuertemente marcadas que mantiene la comuna con respecto al arraigo a costumbres y
tradiciones, hace que la influencia municipal sea baja y las percepciones de bienestar y

seguridad por habitar en el territorio sean muy altas.

Situacion similar lo presenta la comuna Tola Chica en donde las variaciones del valor del
suelo han sido bajas, asi como la influencia municipal. Pero las percepciones de bienestar
experimentadas por las personas que habitan en su interior a mas de las permanencias
socioculturales son relativamente medias bajas puesto que hay desafios todavia por trabajar

como es el caso del estado de las vias y la proximidad a servicios y equipamientos.



En el caso de la Comuna Tola Grande los aspectos relacionados a la identidad simbdlica
cultural, presenta las mismas condiciones que la comuna Tola Chica en donde los desafios de
abastecimiento de servicios y accesibilidad vial son temas prioritarios a trabajar. Sin embargo,
la diferencia mas pronunciada entre estas dos comunas radica en que la variacion de precio,
superficie por poligono de intervencion territorial (PIT) y el porcentaje de administracion
territorial por parte del municipio es muy alta. Por lo cual es un territorio que, a mas de
presentar varias alertas territoriales en el aspecto de desarrollo territorial, la administracion

comunal por sobre la administracion municipal es muy baja.

En lo concerniente a la comuna Leopoldo Chavez se evidencia un cambio moderado en el
valor del suelo y en los poligonos de intervencion territorial, a mas de una mediana influencia
municipal y un buen porcentaje de percepciones de bienestar que experimenta el territorio. La
prevalencia de tradiciones, costumbres y festividades es alta en el sector. La Comuna Central
presenta las condiciones mas variantes tanto en monto como en superficie, influenciada
principalmente por el crecimiento demografico, el equipamiento zonal con proyectos de gran
impacto y el desarrollo inmobiliario. La intervencion administrativa del municipio en el
territorio es considerable puesto que ocupa aproximadamente el 50% y las percepciones de las
personas que habitan en el territorio son buenas, pese a que la mayoria de personas que
habitan en la misma son nuevos propietarios que no presentan permanencias socioculturales
marcadas con el territorio. Escenario poco alentador en el caso de buscar la permanencia y

predominio de territorio comunitario.

Tabla 7.9: Hallazgos generales del capitulo 7.

Comuna
] Comuna Comuna Comuna Comuna Tola
Indicador . Leopoldo .
Lumbisi ) Central Tola Grande Chica
Chavez

Variaciones historicas del valor del suelo administrado

Variacion

6 1 7 2
Porcentual
Variacion de

32 15 15 9
montos

Fragmentaciones del territorio municipio - comuna



Fragmentacion  0.38%

Predominio Comunero
habitante Total

25.47%

Comunero
Parcial

51.81%

Nuevos
propietarios

Sentir del lugar: percepciones de topofilia o topofobia

Percepciones
. 94.00%
positivas

Apego al lugar: permanencias socioculturales

Preservacion
Reconocimiento 256
Participacion

Elaborado por el autor

85.5%

234

90.50%

173

85.73%

Comunero
Total

82.00%

225

16.78%

Comunero
parcial

83.50%

229



Capitulo 8. Discusion

La oferta y la demanda son fuerzas fundamentales en el mercado inmobiliario. Cuando la
oferta es baja y la demanda es alta, los precios tienden a subir, y viceversa. Asi lo afirmaba
Lawrence Yun cuando se expresaba respecto al mercado inmobiliario. Pero en la presente
investigacion se ha examinado desde distintas aristas que esta 16gica, aunque sigue siendo
muy cierta, no es definitiva cuando se habla del mercado inmobiliario en asentamientos
ancestrales. Y eso se debe a que, a mas de la oferta y demanda, se presenta el arraigo
simbolico de pertenencia hacia un territorio especifico. Por lo cual las transformaciones
tangibles e intangibles de un territorio es un anélisis multidisciplinar desde diferentes aristas

de estudio.

La presente investigacion busca ser parte de ese estudio de un todo mediante un aporte muy
importante que es las transformaciones desde el &mbito financiero del valor del suelo. Para lo
cual se han planteado varias escalas de estudio las cuales van de lo macro a lo micro en una
relacion directa de causa y efecto. Y en donde después del estudio realizado, se puede apreciar
que el dinamismo territorial gira en torno a la causalidad de pequefias transformaciones al
interior de un espacio que constantemente se resignifica y se reconstruye con los procesos
migratorios de personas que salen del espacio y nuevas personas que llegan al mismo,

dandole un nuevo valor al territorio fisico y convirtiéndolo asi de un espacio a un lugar.

Situacién que se ha presentado en parroquias de la Ciudad de Quito como es el caso de
Cumbaya y Tumbaco en donde un trabajo coordinado, cooperado y gestionado acertadamente
por sus autoridades ha impulsado desde el ambito del actor institucional el desarrollo de estas
parroquias, las cuales, al ser impulsoras de desarrollo, también son atrayentes para que nuevas
personas se puedan asentar en sus territorios. Es asi como desde lo conceptual mencionado
por autores como Borrero (2019); Jaramillo (2009); Medina Gémez (2018); Goca (2019);
Martinez (2023) en donde mencionan la plusvalia desde el crecimiento demografico, la
implementacion de infraestructura en la zona y el mercado inmobiliario se aprecia como estas
dos parroquias en ¢l Valle de Tumbaco presentan las condiciones idoneas desde el aspecto
institucional para que se se pueda aprovechar el suelo de la mejor forma y generar la mayor
rentabilidad al predio por procesos de compra y venta, donde el propietario del bien puede

usufructuar mas por la compra y venta del bien inmueble.
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Es por eso que estas dos parroquias también presentan variaciones muy cambiantes del valor
del suelo, tanto hacia la valorizacion (plusvalia), como a la desvalorizacion (minusvalia). La
causa de presentar las condiciones Optimas para el crecimiento inmobiliario, en periodos
relativamente cortos, conlleva a que las variaciones en el valor del suelo sean més variables y
abruptos. En ese sentido la investigacion a obtenido un primer gran acierto al haber escogido

a las dos parroquias como poligonos meso de estudio.

Pero en ese mundo dindmico del mercado inmobiliario es importante ver lo que sucede con
las comunas en el marco de la investigacion realizada. Puesto que cada una de ellas es distinta
a la otra y tanto las caracteristicas propias de la mismas varian de una a otra, asi como la

demanda que busca adquirir propiedades en ese territorio en especial.

En ese sentido se puede apreciar como en la Comuna Lumbisi se presenta una gran
oportunidad a los que deseen usufructuar de la venta de predios, puesto que el margen de
ganancia es muy bueno, asi como la capacidad de acogida constructiva que presenta el
territorio. Sin embargo, la oferta en este territorio es nula. Y la pregunta que se plantea es el
por qué presentandose las condiciones idoneas de usufructo, la oferta es nula respecto a venta
de lotes de terreno, aunque el territorio también haya presentado plusvalia orgénica y
creciente durante quince afios. Y la respuesta estd en las acciones tanto de las personas que
habitan el territorio, asi como en las gestiones que realizan las autoridades para que se perciba

bienestar por las personas que habitan y ocupan el territorio.

La comuna de Lumbisi es el territorio que presenta las lazos culturales, sociales, productivos
y culturales mas fuertes del sector, por lo que pese a que exista una percepcion de bienestar
muy alta por parte de los demandantes de suelo, los arraigos simboélicos de identidad son mas
fuertes. Es asi que como consecuencia los cambios fisicos en la relacion natural-construido y
el porcentaje de fragmentacion por la insercion del municipio en la comuna a través del
catastro de predios es casi nula. Pese a que existe ciertos temas internos por trabajar, asi como
temas territoriales por solventar, esta comuna presenta significaciones ancestrales en donde
deja de predominar lo piblico o lo privado, asi como lo individual, para conjugarse en un

“nosotros” como lo menciona (Wences y Montalvan 2022)

La comuna Leopoldo Chavez presenta condiciones muy interesantes puesto que el territorio
tiene un gran aliciente para las personas que deseen vender sus bienes inmuebles puesto que
el usufructo generado es mayor con respecto a otras comunas de estudio, ademas la capacidad

del territorio por acoger nuevos proyectos constructivos es alta y la oferta es existente; sin
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embargo las percepciones de bienestar en el sector son muy bajas y por ende en los tltimos
afios ha experimentado procesos de minusvalia. La gente en esta comuna presenta lazos de
apropiacion con el territorio, pero mas que los mismos sean por simbolismos culturales o
sociales, recaen mas en simbolismos productivos y de vivienda. Estas migraciones que ha
experimentado el territorio ha influenciado para que una cuarta parte del territorio sea
administrado por el Municipio de Quito, bajo la figura de predios catastrados. Pese a que
existe cierta oferta inmobiliaria, la demanda no se ha presentado con la fuerza que presentan
otros territorios por motivos de percepciones de seguridad fisica del espacio, asi como por las
figuras legales de adquisicion de tierras. Sin embargo, en lo que va del periodo de 15 afios, es
el territorio con mayor crecimiento de las comunas de estudio, asi como de las que presenta

mayor variacion en el valor del suelo.

La comuna Central presenta bajas motivaciones para ofertar un bien inmueble, puesto que el
usufructo del mismo no es tan rentable como en otras zonas de la parroquia y en relacién a
otras comunas. Debido a procesos de construccion significativos, la acogida del territorio es
media, puesto que gran parte del territorio ya se encuentra construido y no existe mucha oferta
de bienes inmuebles que se comercialicen. Las percepciones de bienestar son bajas por lo que
demanda tampoco es que se presente en gran intensidad. Es una de las comunas que presenta
crecimiento constante en un proceso organico y poco significativo. Sin embargo pese a que se
encuentra ubicado en una zona estratégica de la parroquia de Tumbaco, la misma no presenta
las condiciones mas idoneas para mencionar que s una comuna con fuertes lazos de identidad
al territorio. Es por eso que la misma es predominantemente ocupada por nuevas personas que
se han acentado en la misma. Pese a que existe un relativa tranquilidad percibida desde el
interior por habitar el territorio, es una de las comunas con menor incidencia de participacion
en las actividades comunales, asi como en la gestion de las autoridades comunales y esto en
parte se debe a la poca influencia que tiene las mismas en el territorio ya que la mitad del
territorio es administrado por el marco legal municipal y la otra mitad es de administracién
comunal. Es una de las comunas con mayor crecimiento inmobiliario en los Gltimos tiempos y

por ende también es la que mas a presentado fluctuaciones en la valorizacion del suelo.

La Comuna Tola Grande presenta también un panorama muy distinto al resto de comunas
puesto que las condiciones no son muy favorables para los propietarios que quieran vender
sus terrenos puesto que el usufructo por el mismo es muy bajo, o incluso nulo. De igual
forma, pese a que la capacidad del territorio permite plantear nuevos proyectos inmobiliarios,

la oferta de bienes es nula, lo que genera que el territorio no presente parte de los integrantes
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del tablero de juego como es la oferta. Las percepciones externas que se tienen del sector no
son buenas en especial por las condiciones de accesibilidad, abastecimiento de servicios
basicos, asi como de comercios, equipamientos y servicios. Por lo cual, al no existir
condiciones para que exista demanda y al no existir oferta, al igual que no se presentan
proyectos representativos de infraestructura publica, el precio del suelo a tendido en los

ultimos afios a la baja, generandose minusvalia.

Ademas es la comuna con menor apropiacion hacia su territorio y con menor gestion de las
autoridades para promover el desarrollo de esta zona. Por ende, las percepciones internas de
las personas por su lugar de ocupacion también es el mas bajo en comparacion con respecto a
otras comunas. Aqui es importante reflexionar el por qué siendo un territorio con muy bajo
arraigo y apropiacion del lugar, al igual que es la comuna con mayor incidencia del Municipio
de Quito en casi su totalidad, la misma no ha sido experimentado cambios profundos tanto en
su territorio, como en su simbolismo y sigue habitado por comuneros. La respuesta radica en
que no existe mercado inmobiliario. No hay oferta inmobiliaria y las percepciones de las
personas externas hacia el lugar no son las mas optimas, por lo que tampoco existe demanda
inmobiliaria. Al no existir ni oferta, ni demanda, pese a que los arraigos sean bajos y casi la
totalidad de la comuna sea administrada por el municipio frente al bajo poder de
administracion que tiene el cabildo, la tierra sigue perteneciendo en su gran parte a comuneros

y gente propia del territorio.

Finalmente se analiza la Comuna Tola Chica, la misma que al estar ubicada junto a la
Comuna Tola Grande presenta condiciones similares en ciertos aspectos, pero con ciertas
variaciones en especial a lo relacionado con la apropiacion al territorio tanto por las personas
que habitan en este sitio, asi como por las gestiones que realiza el cabildo. La oferta
inmobiliaria en este sector es muy baja, pese a que existe una gran extension de superficie
factible a ser construida, eso se debe a las pocas motivaciones que experimenta este sitio para
poder usufructuar de la venta del suelo, puesto que el valor catastral esta por sobre lo
estimado en el mercado. Las percepciones externas de bienestar son muy bajas, por lo que
baja la demanda del suelo, pero lo que se resalta de esta comuna es que los arraigos culturales,
productivos y de vivienda que presenta esta son fuertes, asi como las gestiones que realiza el
cabildo por mantener viva la identidad territorial hacia el exterior. Por lo cual al no existir, ni
oferta, ni demanda; no hay mercado inmobiliario y las personas permanecen en este territorio

manteniendo sus costumbres y tradiciones. Es asi que la ifluencia municipal es baja y las
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variaciones del valor del suelo también no son muy abruptas o marcadas como presentan otras

comunas.

Una vez que se ha entrelazado todos los indicadores de estudio por cada uno de los poligonos
comunales, se puede concluir desde el ambito experimental en algunos puntos. Y para €so se
parte desde las hipdtesis planteadas en la seccion de “Introduccion” en las cuales se proponia
que los procesos de re-territorializacion por la influencia de las variaciones en el valor del
suelo se deben a dos factores. El primero mencionaba que las reconfiguraciones del paisaje y
resignificaciones de un territorio no es generado por la agresiva insercion en los territorios
ancestrales u originarios del sector inmobiliario mediante la variacion del valor del suelo, sino
que se genera por la falta de politicas publicas de los diferentes gobiernos que intervienen en

estos espacios, los cuales deben regular y equilibrar los valores del suelo.

Y la segunda hipdtesis que planteaba la investigacion giraba en torno a la influencia de los
factores endogenos del territorio. Por lo cual se plantea que la acelerada variacion del precio
de suelo en determinadas zonas genera incertidumbres en la poblacion local. Lo cual conlleva
a generar mayores procesos migratorios de abandono del lugar y por ende mayor
estratificacion social del territorio, siendo menor la intervencion local en buscar generar un

arraigo por su territorio.

Sin embargo, una vez que se ha analizado cada comuna, las cuales se han visto que una es
distinta a la otra, se puede mencionar en primer lugar que las fluctuaciones en el precio del
suelo estan ligadas a tres aspectos fundamentalmente: la oferta y demanda de bienes

inmuebles, las percepciones de bienestar en el territorio tanto externas como internas y los
arraigos simbolicos que presenten tanto las autoridades de estos asentamientos ancestrales,

como las personas que habitan en el mismo.

En esta investigacion se ha visto representada en la comuna de Lumbisi, el factor nula
demanda, nula oferta, por ende, nulo mercado inmobiliario, alto arraigo al territorio y alta
percepcion de bienestar del mismo. Por lo tanto, el territorio se configura constantemente
como menciona (Castafio Aguirre et al. 2021) pero los procesos de des-territorializacion y re-
territorializacidn son relativos como mencionaria (Deleuze y Guattari 1985) en base a lo
mencionado por (Olaya Amézquita 2009) que en ¢l caso de los pueblos ancestrales, la re-
territorializacion implica la lucha por el reconocimiento de sus derechos territoriales y la

recuperacion de su cultura y su identidad.
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No asi en comunas como Leopoldo Chavez y Comuna Central en donde la poca implicancia y
a la vez gestion de las autoridades comunales, a mas de los marcados procesos migratorios y
por ende las variaciones en ¢l valor del suelo han llevado a la transformacion del territorio en
un proceso de des-territorializacion, mismos que se encuentran en este proceso y aiin no
existe una figura clave de re-territorializacion puesto que no existe un marcado dominio
econdmico, politico, asi como una apropiacion simbdlica y cultural de las nuevas personas

que ocupan estos territorios como lo menciona (Sosa Velasquez 2012).

Las comunas Tola Grande y Tola Chica muestran un escenario idéneo para demostrar que ni
las condiciones impuestas por las instituciones planificadores del territorio mediante politicas
publicas, ni las variaciones en el precio del suelo son los generadores de los procesos de re-
territorializacion, sino que es el mercado en si y la respuesta de arraigos simbdlicos los que
pugnan por el poder del territorio. Es por eso que la frase mencionada por (Olaya Amézquita
2009) es clave al mencionar que los territorios ancestrales estdn en constantes pugnas de
recuperacion de su cultura e identidad. Si se mantienen vigentes estas dos comunas juntas una
de la otra, pese a que una de ellas no tiene una administracion comunal fuerte y su territorio es
casi de administracién municipal, es porque no existe oferta inmobiliaria puesto que las
personas que habitan en estos sitios no tienen las motivaciones suficientes para vender sus
predios, ni existe la demanda que quiera adquirir estos predios puesto que las percepciones
externas del territorio no son las més 6ptimas hablando desde el punto de vista de mercado
inmobiliario.

Por ende aqui vale mencionar lo analizado por (Topalov 1984) quien decia que el suelo a
diferencia de otras mercancias presenta caracteristicas particulares puesto que el mismo no es
reproducido socialmente con lo cual se pueda determinar su costo de producciéon y en donde
la oferta determina su precio. Sino que, al contrario, es la demanda la que regula los precios.
Pero al no existir demanda, tampoco habra mercado inmobiliario, pero si existe demanda y
oferta como es el caso de Leopoldo Chavez o Comuna Central, entonces si se presentaran
condiciones de mercado inmobiliario. Que pese a existir este, estard el mismo en funcion de la
respuesta que presenta los habitantes que ocupan el territorio y sus autoridades bajo el marco

de los arraigos simbdlicos.

El anélisis de las fluctuaciones en el mercado del suelo y su impacto en la re-territorializacion
de los asentamientos originarios se aborda desde una perspectiva inductiva. La observacion
del fenémeno plantea preguntas sobre la posibilidad de que los territorios aparezcan o

desaparezcan, lo que lleva a una exploracion teérica y experimental. La investigacion se
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apoya en un marco analitico que propone tres niveles tedricos: macro, meso y micro,

abarcando conceptos generales, lineamientos causales y estrategias metodologicas.

La conexidn entre poder, desarrollo territorial y resistencia se hace evidente a lo largo de la
investigacion. Los intereses individuales, colectivos y de clases configuran micro y macro
poderes que influyen en la transformacién geografica. El choque entre fuerzas exdgenas,
como la expansion y colonizacion, y factores endégenos, como la comercializacion de bienes
inmuebles y la migracion, revela la complejidad de los procesos que reconfiguran los
territorios. En ultima instancia, el territorio, entendido como un espacio social, esta sujeto a
procesos de des-territorializacion y re-territorializacion, conformando una realidad dindmica.
La relacion entre desarrollo y territorio influye en practicas socio espaciales que dejan huellas
territoriales, presionando sobre los asentamientos originarios. La resistencia y adaptabilidad
de estos territorios estan vinculadas a derechos territoriales, arraigo cultural y la capacidad de

gestionar los recursos naturales.

La re-territorializacion de los asentamientos originarios en Quito revela un entramado
complejo donde los conceptos de paisaje, espacio, valor de uso y valor de cambio se
interrelacionan de manera dindmica, afectando profundamente la identidad y la sostenibilidad
de estas comunidades. El paisaje, como construccidén socio-espacial, no solo refleja la
interaccion entre elementos naturales y la actividad humana, sino que también se convierte en
un simbolo de resistencia cultural y territorial. Este paisaje se ve influenciado por las
transformaciones del espacio, que, entendido como un ambito de relaciones sociales,
econdmicas y politicas, se convierte en el escenario donde se desarrollan procesos de

territorializacion y desterritorializacion.

En este contexto, el valor de uso de los territorios ancestrales se manifiesta en la utilidad
préctica que estos tienen para satisfacer las necesidades de las comunidades, vinculdndose
estrechamente con la sostenibilidad de sus practicas culturales y sociales. Sin embargo, la
mercantilizacion del suelo urbano transforma este valor de uso en valor de cambio, generando
tensiones significativas entre las comunidades locales y el capital inmobiliario. Este fendmeno
se ve exacerbado por el extractivismo urbano, que implica la explotacion intensiva de
recursos urbanos en beneficio de intereses privados y estatales, provocando desplazamientos y

reconfiguraciones espaciales que afectan la cohesion social y cultural de los asentamientos.

La gentrificacion, por su parte, ilustra como la inversion en barrios tradicionalmente ocupados

por comunidades de bajos ingresos puede llevar a la transformacion de la identidad local y al
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desplazamiento de sus habitantes. Este proceso no solo altera la estructura socioeconémica de
los territorios, sino que también desafia la capacidad de las comunidades para mantener su

valor de uso, amenazando su forma de vida y su conexion con el paisaje que habitan.

En este entramado, las comunas y la propiedad comunal emergen como elementos cruciales
que reflejan raices ancestrales y practicas de gestion colectiva. Estas formas de organizacion
no solo fortalecen los lazos comunitarios, sino que también preservan la identidad cultural
frente a las fuerzas de modernizacidon y mercantilizacién. La propiedad comunal se convierte,
asi, en un bastion de resistencia que permite a las comunidades reivindicar su derecho a la

tierra y a un desarrollo que respete sus tradiciones y su relacion con el entorno.

La investigacion pone de manifiesto las tensiones entre lo urbano y lo rural, evidenciando la
lucha constante por la predominancia espacial y 1a necesidad de un equilibrio regulador que
contemple tanto los asentamientos ancestrales como los espacios administrados por el
gobierno local. Este equilibrio es esencial para garantizar un desarrollo inclusivo y sostenible
que respete la interconexion entre el ser humano y la naturaleza, asi como la identidad cultural
de las comunidades. En este sentido, 1a reflexion sobre la transformacion del territorio invita a
considerar politicas publicas que reconozcan y respeten la relacion simbodlica y material entre
las comunidades y sus territorios, promoviendo un desarrollo que sea tanto sostenible como

culturalmente significativo.
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Conclusiones

La globalizacién ha provocado un importante e inédito proceso de re-territorializacion en
América Latina, con efectos relevantes sobre la naturaleza y los sentidos de los movimientos
sociales y culturales, asi como sobre la lucha democrética. Este proceso de re-
territorializacion se manifiesta en el surgimiento de nuevas identidades sociales y culturales y
de nuevas modalidades de conflictos y luchas en un contexto de incertidumbres historicas y
politicas. Es asi que la presente investigacion ha explorado exhaustivamente la interrelacion
compleja y multidimensional entre las fluctuaciones en el mercado del suelo y los procesos de
re-territorializacidn en los asentamientos originarios, con un enfoque especifico en las
comunas de Cumbay4 y Tumbaco en el Cantoén Quito. Las transformaciones
socioecondmicas, migratorias y globalizadoras han generado dindmicas territoriales de gran

impacto, delineando la estructura y la identidad de estos territorios ancestrales.

En el contexto de las dinamicas socio espaciales que han marcado el devenir de las comunas
quitefias, la resistencia a desaparecer emerge como un tema central, reflexionando sobre los
procesos de transformacion territorial generados por la interaccion de diversos factores
socioecondmicos, politicos, historicos y culturales. La investigacion se sumerge en la
complejidad de estos procesos, abordando la aparicién y desaparicion de territorios como
manifestaciones de cambios profundos en la sociedad, influenciados por la reestructuracion

socioecondmica y los movimientos migratorios.

Desde la perspectiva tedrica, se destaca la conceptualizacion de territorio como un espacio
social en el cual se desarrollan practicas sociales y se construyen sentidos simbolicos. La obra
de Mattos, Arreola Muiioz, Saldivar Moreno, Sanchez Velandia, y otros autores, proporciona
el marco tedrico necesario para entender que la configuracion del territorio esta estrechamente
ligada a los procesos de reestructuracion socioecondmica y a las migraciones que, en Gltima
instancia, son influenciados por condiciones politicas, sociales, historicas y culturales
especificas. La constante bisqueda de desarrollo y bienestar, impulsada por individuos y
sociedades, se revela como un motor clave de los dinamismos territoriales, que se manifiestan
a través de procesos de territorializacion. En este sentido, las comunidades y asentamientos
humanos se encuentran inmersos en un continuo proceso de transformaciones, donde la
relacion con territorios preexistentes puede resultar en segregacion, integracion, asimilacion o
imposicion, cada uno de estos procesos generando reconfiguraciones socio espaciales,

reestructuracion politico-institucional y transformacion simboélico-cultural.
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La conexién intrinseca entre arraigo social y transformacion espacial se destaca como un
factor crucial. Donde los niveles de transformacion espacial estan directamente influenciados
por el grado de arraigo en la construccion social del territorio y su identidad. Aqui, el espacio
geografico se convierte en un escenario dinamico donde la interaccion entre individuos,

comunidades y los lugares que habitan redefine constantemente la configuracion territorial.

El mercado del suelo emerge como un actor central en la re-territorializacion de los
asentamientos originarios. La creciente demanda de propiedades genera procesos politicos y
econdmicos que reconfiguran los usos y avaluos de los territorios ancestrales. La especulacion
de la tierra desencadena migraciones, a veces informales, que desafian los procesos legales y
contribuyen a la transformacion del paisaje. No obstante, en algunos casos, esta dindmica
conduce a la consolidacion de una identidad predominante en las comunidades, que buscan
preservar sus costumbres y tierras. La resistencia y adaptabilidad de los pueblos originarios en
medio de cambios socioecondmicos se convierte en un punto de reflexion. Gémez Murillo
(2009) destaca la resistencia constante de estos pueblos a desaparecer, subrayando su arraigo
cultural y social al territorio. Sin embargo, Warnier (2001) sugiere que también pueden
mostrar una adaptabilidad abierta a las variaciones territoriales y cambios de vida, adoptando

nuevos regimenes de produccion y transmisioén cultural.

El analisis de como las fluctuaciones en el mercado del suelo re-territorializan los
asentamientos originarios se aborda desde una perspectiva inductiva. La observacion del
fenémeno de interés plantea preguntas sobre la posibilidad de que los territorios aparezcan o
desaparezcan, llevando a una exploracion tedrica y experimental. La investigacion se apoya
en un marco analitico que propone tres niveles tedricos: macro, meso y micro, abarcando

conceptos generales, lincamientos causales y estrategias metodoldgicas.

La conexion entre poder, desarrollo territorial y resistencia se hace evidente a lo largo de la
investigacion. Los intereses individuales, colectivos y de clases configuran micro y macro
poderes que influyen en la transformacion geografica. El choque entre fuerzas exégenas,
como la expansion y colonizacién, y factores endogenos, como la comercializacion de bienes
inmuebles y la migracion, revela la complejidad de los procesos que reconfiguran los
territorios. En ultima instancia, el territorio, entendido como un espacio social, esta sujeto a
procesos de des-territorializacion y re-territorializacion, conformando una realidad dindmica.
La relacion entre desarrollo y territorio influye en practicas socio espaciales que dejan huellas

territoriales, presionando sobre los asentamientos originarios. La resistencia y adaptabilidad

289



de estos territorios estdn vinculadas a derechos territoriales, arraigo cultural y la capacidad de

gestionar los recursos naturales.

En el complejo entramado entre mercado del suelo, derechos territoriales y procesos
socioecondmicos, se destacan las tensiones entre lo urbano y lo rural, evidenciando la
constante lucha por la predominancia espacial. La reflexién sobre la transformacion del
territorio revela la necesidad de un equilibrio regulador que considere tanto a los
asentamientos ancestrales como a los espacios administrados por el gobierno local. Este
equilibrio es esencial para garantizar un desarrollo inclusivo, equitativo y sostenible que

respete la relacion entre el ser humano y la naturaleza.

En conclusion, esta investigacion aporta una visién mas profunda y técnica sobre la
interseccion entre las fluctuaciones del mercado del suclo y los procesos de re-
territorializacion en asentamientos originarios. Se enfatiza la necesidad de politicas pablicas y
estrategias de planificacion que aborden los desafios especificos de estos territorios,
garantizando la preservacion de la identidad cultural y la participacion activa de las
comunidades en su propio desarrollo. Con un enfoque conceptual y técnico, se sientan las
bases para futuros estudios y acciones que aborden de manera integral la complejidad de estos
procesos en constante evolucion. Con el presente estudio, se ha abordado una pequefia arista
de estudio, la cual tiende a ser multidisciplinaria y compleja. Y que a mas de presentar la
relacion asentamientos ancestrales — expansion urbana, también puede ser analizada desde el
enfoque de la respuesta presentada por los asentamientos ancestrales ubicados dentro de las
ciudades, los mismos que experimentaron fuertes procesos de adaptacion ante las dindmicas

cotidianas de la ciudad.

Como cierre se menciona que la presente investigacion ha mostrado que el rol que juega el
mercado inmobiliario es clave para determinar los cambios en el valor del suelo. Por un lado,
la oferta de los propios habitantes de estos espacios y por otro las percepciones de bienestar
que generan estos lugares para que exista demanda. Bajo el marco de los arraigos simbdlicos
del lugar. En ese sentido, la investigacion concluye con la siguiente frase que enmarca todo el

contexto de investigacion.
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Glosario

e AIVA: Area de Intervencién Valorativa

e CEM: Contribucion Especial por Mejoras

o COS: Coeficiente de Ocupacion del Suelo

o (COS Total: Coeficiente de Ocupacién del Suelo Total
o DMAQ: Distrito Metropolitano de Quito

e PIT: Poligono de Intervencién Territorial

¢ PUGS: Plan de Uso y Gestion del Suelo

e PUOS: Plan de Uso y Ocupacion del Suelo

¢ ROI: Retorno Sobre la Inversion
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Anexo Metodoldgico:

Introduccion:

La nota periodistica "Las comunas quitefias se niegan a desaparecer” del diario El Telégrafo
(2014) destaca la resistencia de comunidades ante transformaciones socio espaciales. Estas
transformaciones, seglin Mattos (2002) y Arreola Mufioz (2017), son generadas por
reestructuraciones socioecondmicas y migratorias, influenciadas por condiciones politicas,
sociales, histdricas y culturales. El desarrollo constante en busca de bienestar ha impulsado a
la generacion de dindmicas territoriales que reconfiguran el espacio geografico mediante

procesos de territorializacion, des-territorializacién y re-territorializacion (Harvey, 2006).

La globalizacion, al generar intensos intercambios culturales, ha influido en ciudades
caracterizadas por la pluralidad, dando lugar a nuevos escenarios a partir de la combinacion
de origenes étnicos y universos simbolicos (Dam et al., 2023) mediante procesos de
culturalizacion. La respuesta de los territorios ante estas transformaciones es crucial para
generar coexistencia y adaptabilidad cultural bajo el concepto de "rizoma" (Mojica Montoya,
2018).

La reestructuracion econdémica del espacio, impulsada por la produccion en serie y la
evolucion de sistemas constructivos, ha llevado a la implementacion de normativas y leyes
que consideran el suelo como medio privilegiado para valorizacién o desecho (Entrena Duran,
2012). La planificacion y ejecucion de megaproyectos y politicas menos rigidas, han generado
un encuentro entre el desarrollo urbano capitalista y los asentamientos ancestrales mas
comunitarios, que buscan preservar en su identidad (Andrade, 2016). La relacion estrecha
entre urbanismo y capital, conocida como "Ciudad del Capital" (Abramo, 2011), ha
transformado radicalmente el paisaje urbano. Factores exdgenos, como la reestructuracion
econdmica, y endégenos, como la resistencia de los asentamientos ancestrales, influyen en la

reorganizacion territorial y cultural (CEPAL, 2014).

Los procesos de colonizacién o migracién provocan la implementacion de nuevos elementos
culturales, generando aculturacion o transculturacion y niveles diversos de relacion con el
territorio (Pérez Brignoli 2017). La resistencia de pequefias poblaciones ante dindmicas

econdmicas globales implica la incorporacion de ldgicas espaciales, econémicas y
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socioculturales de grandes ciudades, generando transformaciones territoriales y

reconfiguracién de identidad social.

En conclusiodn, las dindmicas de transformacion socio espacial involucran interacciones
complejas entre procesos econdmicos, politicos, culturales y sociales. La resistencia de
comunidades frente a 1a mercantilizacion del suelo, la especulacion inmobiliaria y la falta de
politicas publicas claras destaca la necesidad de abordar estas cuestiones desde un enfoque
multidimensional. La preservacion de la identidad cultural y territorial de los asentamientos
ancestrales en un contexto globalizado plantea desafios significativos, subrayando la
importancia de politicas inclusivas y sostenibles que consideren la diversidad cultural y

promuevan un desarrollo equitativo y armonioso.

Para poder comprender estos procesos migratorios desde la parte conceptual / tedrica y
posteriormente desde el caso de estudio en territorio se ha planteado una ruta de trabajo a

seguir ordenada y con hitos. Las cuales se explica a continuacién.

En una primera seccidn, la presente investigacion se sustenta en un disefio metodolégico
cuidadosamente delineado, el mismo que aborda objetivos, el método y metodologia de
investigacion y el aporte tanto metodoldgico como tedrico que brinda la investigacion para

futuros trabajos de investigacion

En una segunda parte se explicara la metodologia que se ha seguido en la generacion, sintesis
y analisis de la informacion para elaborar el “Marco Analitico” desde sus diferentes escalas
(maso, meso y micro). Posteriormente se explicara el proceso selectivo para escoger el
entorno macro y meso en donde se plantea la investigacion y a continuacion, en mas detalle se
estudiara el proceso seguido para escoger y justificar el territorio especifico en escala micro

en donde lo examinado tedricamente, se convertird en un analisis en campo.

Posteriormente se analizard la metodologia cuantitativa, cualitativa, mixta y socio/espacial
que s¢ ha implementado para generar la informacion de los indicadores propuestos tanto en la
variable independiente de “Fluctuaciones en el mercado del suelo” y la variable dependiente
de “Re-territorializacion de los asentamientos originarios”. Los indicadores contendran
definicion, metodologia de calculo, indicadores similares, fuentes de obtencion de la

informacion y si existe alguna dificultad en buscar los mismos.
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Estado del Arte Metodoldgico

La presente seccion se divide en dos partes esenciales. En la primera, se abordan los métodos
y metodologias generales que estructuran la investigacion en relacion con el disefio
metodoldgico implementado. Esta fase contempla una explicacion minuciosa de los métodos
y enfoques metodologicos empleados en la investigacion. La metodologia adoptada se
caracteriza por su enfoque sistemaético y riguroso, delineando claramente los métodos
empleados para alcanzar los objetivos de la investigacion (Gonzalez Ramirez, Garcia Lazaro
y Lépez Gracias s.f.). Se destaca la integracion de enfoques cualitativos y cuantitativos,
estableciendo un marco robusto que garantiza la comprension integral del fenémeno en
estudio. Ademas, se enfatiza la relevancia metodologica y teorica de la investigacion para

futuros trabajos en el campo (Quisbert Vargas y Ramirez Flores 2011).

La segunda parte de esta seccion se centra en la metodologia aplicada en el "Marco
Analitico". Se profundiza en los autores considerados como los mas relevantes para la
investigacion, brindando un anélisis detallado de sus teorias. Este abordaje va mas allé de la
sintesis inicial del marco analitico, proporcionando un hilo conductor mas elaborado que
conecta las teorias de los autores seleccionados. La investigacion sigue un enfoque meticuloso
al presentar los autores clave y sus teorias concatenadas, estableciendo conexiones claras
entre ellos. Este analisis enriquecido facilita una comprension mas profunda de la pregunta de
investigacion y las hipétesis planteadas. La seleccion y conexion estratégica de las teorias de

los autores revelan un marco analitico s6lido y coherente.
Disefio de Metodologia de Investigacion:

Para la presente investigacion se ha planeado la teoria base, analizada desde la discusion
tedrica marco. La cual se refiere al analisis y debate sobre conceptos, teorias y modelos que
operan a un nivel macro, es decir, que consideran fen6menos a gran escala o estructuras
generales (Salles 2001). Es importante mencionar que estas discusiones tedricas macro son
fundamentales para el desarrollo y avance de las disciplinas, ya que permiten una
comprension mas profunda de los fenémenos estudiados y pueden guiar la investigacion y la

practica en estos campos (Goémez Vargas y Alzate 2012).

En la presente investigacion se han planteado cuatro conceptos base de estudios los mismos
que estan correlacionados entre si. Y estos a la vez que influyen en los otros conceptos son

influenciados por estos mismos. Estos conceptos o 1o que en el disefio metodologico de la
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investigacion también se los denomina palabras claves son: transformaciones territoriales,

valor del suelo, politicas de suelo y derecho al territorio.

Debido a las dinamicas territoriales multidisciplinarias y complejas que experimentan las
ciudades, se habita en constantes transformaciones socio espaciales, econémicas y simbolico-
culturales lo que genera procesos perseverantes de cambios fisicos y de arraigo del territorio.
Estos cambios fisicos, pero sobre todo los de arraigo y de identidad del lugar, generan
condiciones heddnicas de habitabilidad lo que da valor al suelo. Los mismos que si no se
regulan o equilibran por parte de actores de planificacion y de ordenamiento territorial,
pueden generar procesos de estratificacion, gentrificacién y abandono forzoso. Es ahi donde
entran los gobiernos locales para implementar estrategias, instrumentos y herramientas que
controlen el uso y aprovechamiento del suelo y como consecuencia se tenga la misma
oportunidad y derechos para que todas las personas puedan aprovechar de forma eficiente los

recursos tanto tangibles como intangibles que brinda estos lugares en especifico.

Para lo cual esta concatenacion se lo ha realizado desde varios autores como Carlos A. Mattos
quien examina la influencia de la globalizacidon en la reestructuracion socio espacial. Rogerio
Haesbaert quien destaca la territorialidad y las dindmicas geopoliticas. Henri Lefebvre con su
enfoque desde la produccion del espacio y el “derecho a la ciudad”. David Harvey quien
analiza la acumulacion por desposesion y los conflictos territoriales y Manuel Castells quien

explora la relacién entre sociedad, tecnologia y espacio.

La idea central de la investigacion se centra en comprender como las fluctuaciones en el
mercado del suelo pueden generar procesos de re-territorializacion de los asentamientos
originarios u ancestrales en una logica de aparicion, desaparicion o resiliencia de estos
territorios frente a procesos como el crecimiento urbano. Como caso de estudio se plantea el

Valle de Tumbaco, especificamente las parroquias de Cumbaya y Tumbaco.

Es importante plantear una idea central en la investigacién puesto que la misma ayuda a
definir el enfoque de la investigacion donde se expone el contenido mas relevante de una
propuesta o proyecto tedrico a ser estudiado. De igual forma la idea central es una guia en el
desarrollo de la investigacion puesto que ayuda a discernir qué informacién es necesaria y
cOmo se deben interpretar los resultados. Al igual que facilita la comunicacion de resultados
puesto que los lectores comprenden de forma mas clara de qué se trata la investigacion y cual

es el proposito de esta. Y finalmente contribuye a la coherencia y la organizacién, puesto que
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ayuda a que la investigacion sea mas convincente y persuasiva (Pérez Porto y Merino 2021)
(H 2023).

En el marco de la discusion tedrica a nivel meso, se explorara la relacion causal entre la
variable independiente y la dependiente planteadas en el contexto de esta investigacion. Se
focalizara en la dindmica de los factores de fluctuacion del mercado del suelo en un territorio
especifico, examinando su impacto directo en los procesos de transformacioén socio espacial
experimentados por los asentamientos originarios o ancestrales. La variable independiente,
representada por las variaciones en el mercado del suelo, se concibe como un agente dindmico
que incide en las condiciones y estructuras socio espaciales de los asentamientos estudiados.
En contrapartida, la variable dependiente, encarnada por los procesos de transformacion socio
espacial, se configura como la manifestacion observable de las influencias ejercidas por los
cambios en el mercado del suelo sobre las comunidades originarias. Por lo cual como variable
independiente se plantea las “Fluctuaciones en el mercado del suelo” y en la variable

dependiente se plantea la “Re-territorializacién de los asentamientos originarios™.

La formulacion de variables dependientes e independientes en la investigacion es esencial
para estructurar la hipdtesis y evaluar relaciones causales. Autores como Donald Campbell y
Julian Stanley (1966) subrayan la necesidad de precision conceptual en la definicion de
variables, garantizando la validez interna de un estudio. Establecer variables permite medir y
analizar de manera sistematica los efectos de ciertos factores sobre otros, contribuyendo asi a

la rigurosidad y la generalizacion de los hallazgos cientificos (Campbell y Stanley 1966).

Para la presente investigacion se plantea el siguiente objetivo general y los siguientes

especificos:
Objetivo General:

e Analizar como las fluctuaciones en el mercado del suelo influyen en los procesos de
territorializacioén de los asentamientos ancestrales u originarios ubicados en el Valle de

Tumbaco.
Objetivo Especifico:

e Determinar como el valor del suelo presenta fluctuaciones a lo largo del tiempo en un
determinado territorio, mediante el analisis de indicadores cuantificables tanto en el
marco econémico (mercado del suelo), como en el &mbito de politicas publicas y
simbolico-cultural para generar procesos de reconfiguracion del paisaje y re

significacion del lugar.
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* Analizar las percepciones socio-culturales de arraigo territorial en el Valle de
Tumbaco (caso de estudio escogido) para determinar el grado de identidad por un
lugar y las percepciones de bienestar y seguridad que las personas experimentan en ese

territorio, mediante entrevistas, encuestas e informacion georreferenciada.

Para exponer los métodos y metodologia de investigacion se ha planteado elaborar una tabla

explicativa, la cual se presenta a continuacion.

Multidisciplinaria en el ambito de urbanismo:
Disciplina economia, cultura, geografia, sociologia,

administracion publica.
Intersubjetivo: Construccién social conceptos: objetiva - subjetiva

i Realista: parte desde el concepto. La experiencia es
Ontologia: ) )
la base para plantear la problematica teorica.

) i Constructivista: experiencia investigadora +
Epistemologia: ) 5 o )
informacion estadistica y georreferencial.

Teoria Critica: Postura del investigador frente a la

Paradigma: )
realidad.
Mixtos (entrevistas, estadisticas, encuestas), fuentes
Métodos: documentales e informacion georreferenciada en
mapas
Lo Conceptos en la primera parte, caso de estudio en la
Disefios:

segunda parte de la investigacion

) ) ) Proceso deductivo. Desde el concepto se plantea el
Procedo inductivo o deductivo: ] L
problema de investigacion.

Finalmente se explicara los aportes tanto metodolégico como teoéricos que plantea la presente
investigacion. Es importante disefiar el aporte metodolégico de la investigacion puesto que el
mismo permite definir nuevos elementos para futuras investigaciones respecto a técnicas de
recoleccion de datos, asi como formas de analisis y sintesis de la informacion y procesos de
interpretacion de esta (Capriati y Wald 2020). La misma también permite generar nuevas

lineas de investigacidn para futuros trabajos de estudio. Los aportes tedricos proporcionan un



marco para comprender el fendmeno que se estd estudiando y contextualizan los hallazgos
encontrados (Rodriguez Méndez 2021). De igual forma abre nuevos campos de investigacion

a diferentes escalas para nuevos trabajos de estudio (Dominguez, Valdés y Zandueta 2013).

Esta investigacion se configura como un enfoque multidisciplinario que aborda las
transformaciones de los asentamientos ancestrales en el Valle de Tumbaco desde las
perspectivas de la administracion publica, la esfera econdmica y el ambito sociocultural. Se
destaca su aporte metodologico al fusionar diversos indicadores, propiciando un anélisis
integral. La combinacion de métodos cualitativos y cuantitativos busca trascender las
limitaciones de un unico campo de estudio. La integracion de percepciones subjetivas con
datos estadisticos y econdémicos representa un enfoque holistico, enriqueciendo la

comprension de las dindmicas que moldean estos asentamientos ancestrales.

De igual forma desde el ambito de aporte teodrico, la presente investigacion se ha enfocado en
un territorio especifico que son las comunas del Valle de Tumbaco, las cuales estdn ubicadas
en un territorio rural, con un alto proceso de crecimiento urbano. Pero la investigacion abre

nuevas puertas de estudio en diferentes aspectos.

¢ Se puede en un futuro ampliar el campo de estudio a los diferentes espacios en donde
se ubican los asentamientos ancestrales en la ciudad de Quito. Tanto en zonas urbanas,
como rurales. Al ampliar la investigacion a zonas urbanas, se puede analizar el
comportamiento de estos procesos transformadores no solo influenciadas por el
crecimiento inmobiliario, sino por los procesos mismos que presenta una ciudad
consolidada o compacta.

e Se puede ampliar el estudio a analizar los factores de topofilia o topofobia que genera
un territorio en la ciudad de Quito por efectos migratorios generados por diferentes
factores como la falta de bienestar en el sitio en donde habitan o laboran las personas.
Estos factores se pueden analizar desde dos aspectos fundamentales, sin descartar que
pueda haber otros aspectos de estudio, el econdmico por las variaciones del precio del
suelo, pero también por la inseguridad creciente que experimenta actualmente el pais y

la ciudad.

Es importante considerar que la presente investigacion surgié como un estudio de los
asentamientos ancestrales u originarios, los mismos que en el Ecuador son conocidos

como comunas. Sin embargo, se debe considerar a colectivos de personas que habitan un

320



territorio desde muchos afios atrds y no estan ubicados en comunas, sino en el espacio

geografico administrado por el municipio.

Metodologia del “Marco analitico”:

En la seccion previa se analizaba la teoria base que se ha implementado en la presente
investigacion respecto a las transformaciones territoriales, valor del suelo, politicas de suelo y
derecho al territorio. De igual forma se dejo mencionando las variables propuestas para la
presente investigacion las cuales son, variable independiente: “Fluctuaciones en el mercado
del suelo” y como variable independiente: “Re-territorializacion de los asentamientos
originarios”.

En esta seccidn se profundizaré en mas detalle como se han planteado las variables,
dimensiones, sub dimensiones e indicadores tanto de la variable independiente, como de la

variable dependiente.

Lacoste (1976) mencionaba que los territorios son transformados por los actores que tienen
poner de planificacién en un determinado lapso. En ese sentido se ha analizado que hay tres
actores que marcan la planificacion del territorio y por ende las fluctuaciones de precios y
valor del suelo que se generan. Desde el ambito de regulacion territorial, quien marca las
reglas de juego de las dindmicas inmobiliarias, esta los gobiernos locales (Municipio). Este es
el ente regulador. Este actor crea los instrumentos de planificacion territorial que decide en
ddnde se plantea un proyecto de infraestructura de impacto zonal o distrital que influya

positiva o negativamente en un territorio.

Por ejemplo, si se plantea un sitio de descarga de basura a nivel metropolitano, la afectacion a
esa zona es en minusvalia, pero si se plantea un proyecto vial o un parque, en ese sitio se
generara un aumento de la plusvalia. Estas estrategias o instrumentos en las politicas de
planificacion territorial llevan consigo fluctuaciones econémicas en el precio del suelo, tanto
por la variacioén del aprovechamiento del suelo propio, al generarse cambios de uso, como ha
factores exdgenos como los mencionados previamente. En ese sentido es lo que se plantea la
dimensién de “Politica publica del territorio” con sus dos sub dimensiones en un efecto causa
y efecto y de complementariedad como son “Instrumentos de planificacion territorial” y

“Valoracion econémica del suelo”.

Una vez que se presentan las condiciones de aprovechamiento y zonificacion del suelo entran

en el dinamismo mercantil inmobiliario los actores que en algunos casos hacen de oferentes y
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en otros casos de compradores. En ese mercado dindmico de compradores y vendedores de
suelo que negocian al mejor precio el suelo, se plantea la dimensién de “Plusvalia del espacio
geografico” junto a sus dos variables de causa y efecto a la vez que son complementarias
entre si. “Viabilidad inmobiliaria” que hace referencia a los factores hedoénicos que presenta el
predio y que por ende genera plusvalia o minusvalia en el territorio analizado en la sub

dimensioén “Rentabilidad predial”.

El tercer actor es el colectivo ubicado en los asentamientos ancestrales, los gobiernos locales
propios de estos asentamientos originarios, pero también entra otro colectivo que son de
aquellas personas que, sin vivir en una comuna o asentamiento ancestral, se han ubicado en
ese territorio durante algunos afios y ya han generado lazos de pertenencia con el sector.
Desde este aspecto social se plantea la dimensién de “Identidad del espacio ancestral” la cual
es analizada desde dos variables que a diferencia de los otros casos donde se ha presentado
una relacion causa y efecto, asi como de complementariedad, en este caso solo es de
complementariedad. “Arraigos participativos comunitarios” y “Accesibilidad a los recursos
territoriales”, el primero mide los arraigos culturales, econdmicos, sociales, politicos,
familiares entre otros que generan una permanencia y pertenencia por el territorio; y la
segunda sub dimensidn que analiza la accesibilidad que tienen los colectivos para utilizar y
aprovechar de los recursos culturales, naturales, de equipamiento, entre otros que presenta el

territorio.

Estos factores que generan variaciones en el precio del suelo en algunos casos mas
pronunciados y variantes que en otros, genera consigo efectos en el territorio y en la
identificacion y arraigo que experimentan las personas por el mismo. Si se presentan
condiciones desfavorables externas y las personas que habitan ese territorio especifico no
sienten arraigos de identidad con el territorio, en lugar de generarse procesos de resiliencia o

permanencia, s¢ generan procesos migratorios que en algunos casos pueden ser forzosos.

Autores como Monnet (2013), Haesbaert (2011) o Deleuze & Guattari mencionan que el
espacio cuya transcendencia se constituye en lugar estd conformado por dos factores. El
territorio desde un enfoque geografico como una porcién de tierra donde habitan las personas
y ¢l valor simbdlico cultural que genera ese espacio y brinda un simbolismo a la colectividad.
Monnet (2013) hace un anélisis interesante al relacionar tres conceptos tedricos que trasciende
desde lo territorial en funcién del ambito geografico (fisico) hasta el ambito de simbolismo
(identidad). Propone la triada, territorio, territorialidad y territorializacion. El primero como el

elemento fisico, el segundo como el valor que se da a ese elemento fisico y el tercero respecto

322



a las acciones que se siguen para que en ese espacio material se genere procesos de
territorialidad (Monnet 2013). Desde ese enfoque se han planteado dos dimensiones de
estudio. La dimension que abarca el elemento fisico del territorio como lo tangible y es la

“Reconfiguracion del paisaje” y la segunda dimensioén que es la “Re significacion del lugar”.

En la dimension de “Reconfiguracion del paisaje” se han planteado dos sub dimensiones que
al igual que se analizo en la variable independiente genera causa-efecto y es complementario.
Las transformaciones fisicas del espacio seran analizadas desde la sub dimensién
“Reordenamiento de habitats”, mientras que los cambios econdmicos que se experimentan en
esos espacios fisicos seran analizados desde la dimensién de “Cambios socioecondmicos

internos”.

Estas mutaciones fisicas que se presentan en un entorno cambiante que reconfigura el paisaje,
genera en un proceso causal la re significacion del lugar, las mismas que influyen
directamente en los procesos migratorios o de permanencia de las personas en un territorio
por el bienestar o la incertidumbre que se genera. Entrena Durin (2010) mencionaba que estos
procesos de re significacion del lugar son conjuntos de acciones que se generan desde los
ambitos socioecondmicos, politico-institucional y simbdlico-cultural. De acuerdo con este
concepto de Entrena, el aspecto socioeconémico es analizado en la dimension previa, pero los
factores simbdlico-cultural y politico-institucional son estudiados desde la dimension de “Re
significacion del lugar”. Y manteniendo el concepto, las dos sub dimensiones propuestas se

denominan: “Gestion politica institucional” e “Identidad simboélica cultural”
Metodologia para seleccion del caso de estudio.

La eleccion del caso de estudio ha seguido un enfoque metodolégico que se desplaza de lo
macro a lo micro, guiado por dos criterios centrales que aportan profundidad y relevancia al
analisis. Estos criterios se centran, en primer lugar, en la exploracion de las variaciones del
precio comercial del suelo en relacion con las dinamicas inmobiliarias en el territorio
seleccionado, por lo cual se considera aquellos territorios que presentan mayor oferta y
demanda de bienes inmuebles. En segundo lugar, se considera el nimero de comunas
ancestrales presentes en el area de estudio como un factor determinante en la seleccion del
caso, las mimas pueden estar catalogadas como comunas ancestrales o comunas registradas

con la respectiva Ley de Comunas.

El punto de partida de este proceso de seleccion se sitlia a nivel nacional, donde se examina la

situacion de las comunas en Ecuador y se identifican las ciudades que experimentan un
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crecimiento significativo y presentan condiciones habitacionales destacadas. Este analisis de
macro escala permite establecer un contexto general y orienta la atencion hacia las ciudades

que pueden proporcionar lineamientos valiosos para el estudio.

Descendiendo en la escala, se procede a analizar los cantones, considerando tanto el
crecimiento inmobiliario como la presencia de comunas en el territorio. La seleccion de un
cantén especifico se basa en la identificacion de las condiciones mas propicias para el estudio,
alinedndose con los criterios establecidos previamente. Esta fase reduce el ambito de
investigacion, enfocandose en un area geografica mas especifica que responde a los objetivos

planteados.

La siguiente etapa del proceso de seleccion se adentra en la escala meso, que se enfoca en
parroquias especificas. Se proponen los poligonos barriales en dos parroquias de estudio
previamente seleccionadas: Cumbayéa y Tumbaco. Estas parroquias se consideran relevantes
por albergar caracteristicas que cumplen con los criterios establecidos para el estudio. En este
nivel, se analizan los poligonos barriales, conformados por todos los barrios presentes en estas

parroquias, lo que proporciona una visiéon mas detallada de las dindmicas territoriales.

La escala micro, la tltima del proceso, se enfoca en los poligonos comunales, especificamente
cinco comunas ubicadas en las parroquias de Tumbaco y Cumbaya. Lumbisi en Cumbaya y
las comunas de Tola Grande, Tola Chica, Leopoldo Chavez y Comuna Central en Tumbaco se
convierten en el foco de estudio en esta fase. Esta eleccion permite observar, a través de
indicadores especificos, como el concepto explorado en el Capitulo N°1 se manifiesta de

manera practica en un area geografica delimitada.

Por lo tanto, la ldgica de seleccion de escalas y territorios ha sido coherente y estructurada.
Desde una visiéon macro que proporciona un contexto amplio y orientador, hasta una
perspectiva micro que se sumerge en territorios especificos, este enfoque escalonado asegura
que el caso de estudio elegido sea representativo y proporcione una comprension integral de
las variables en juego. La metodologia adoptada garantiza la relevancia y la aplicabilidad de

los hallazgos obtenidos en la investigacion planificada.
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Variable independiente: Fluctuaciones en el mercado del suelo:

En esta dimension se han estudiado a varios autores como Abramo (2011); Entrena-Duran
(2012); Basilio (2013); Rojas (1989); Topalov (1984) y Sabatini (1982). Estos autores han
proporcionado una vision integral de las fluctuaciones en el mercado del suelo, abordando
temas como el mercado del suelo informal, la produccién de ciudades, las inversiones
financieras, la expansion urbana y la especulacion del suelo. Sus trabajos han contribuido a
una mejor comprension de como estos factores influyen en la economia urbana y en la

estructura de nuestras ciudades.

Abramo (2011) alinea su trabajo en la presente investigacion a enmarcar el crecimiento del
mercado informal en las periferias de las ciudades y las perspectivas de su crecimiento futuro
en relacion con la reduccion evidente de la ocupacion de tierras urbanas. Entrena-Durin
(2012) abordo la produccion de las ciudades latinoamericanas, centrandose en el mercado
inmobiliario y la estructura urbana. Basilio (2013) analiz6 las inversiones e intermediaciones
financieras en el mercado del suelo urbano. Su estudio revela la importancia que adquieren las

logicas de valorizacion del capital financiero en el mercado del suelo urbano.

Pese a que Rojas (1989) se enfocod mas desde el aspecto de la expansién urbana y el mercado
del suelo en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, su trabajo destaca la
transformacion de la tierra en mercancia y la dinamizacién de un mercado inmobiliario que
extiende y consolida la urbanizacion. Topalov (1984) estudia tomas muy importantes a topar
por los efectos de la plusvalia, como es la especulacion. En ese sentido y con enfoque en a
investigacion, Topalov se centra en la especulacion del suelo y la economia urbana. Segin su
analisis, el suelo urbano es una mercancia singular porque no es producida socialmente, por lo
que su precio no esta determinado por el costo de produccién, sino que, inversamente, es la

demanda la que regula los precios.
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Contexto constructivo del indicador

Variable Fluctuaciones en el mercado del suelo
Dimension Politica publica del territorio
Sub-dimension Instrumentos de planificacion territorial

Escala (relacionada a .. .,
Macro: Administracion Zonal Tumbaco o Valle de Tumbaco

estudio)

Nombre del indicador Evaluacion de planificacion y financiamiento territorial
El presente indicador mide la eficiencia y efectividad de la ejecucion
presupuestaria en un determinado poligono territorial en funcién de la
gestion de proyectos, el presupuesto asignado a la parroquiay el

Definicion presupuesto realmente ejecutado en dos categorias: presupuesto por

personay presupuesto por unidad de &rea. Este indicador es clave al
momento de determinar como es la planificacion y desarrollo
territorial de cada poligono parroquial.

Forma de célculo

1 Categorizacion por densidad poblacional en funcion de (hab / km2)

2. Andlisis de datos obtenidos: proyectos planificados 2019/2023, presupuesto planificado 2022,
presupuesto ejecutado total 2022 y presupuesto total ejecutado 2022

3. Ponderacion en cada categoria mencionada previamente en funcion de la ubicacion en donde se
encuentra cada poligono parroquial. Cuando se encuentre en primer lugar, la ponderacion sera de 8
puntos debido a que son 8 poligonos parroquiales. Cuando la parroquia esté ubicada en Gltimo
lugar, se ponderara con 1 La sumatoria de las 5 categorias da el resultado final parcial de ejecucion
presupuestaria.

4. Andlisis de la ejecucion planificada y ejecutada por habitante y por hectarea. Al igual que el
punto anterior, a cada uno se le dara una valoracion ponderada en funcion de la ubicacién en donde
Se encuentre.

Uugar: 8 puntos

8 lugar: 1punto

5. A estas categorias se les dara puntuaciones adicionales en funcién del predominio del terreno



base, el tipo de suelo predominante y el porcentaje de pobreza.

Resultado:

Mientras mayor sea el resultado obtenido de la sumatoria, mayor sera el desarrollo territorial por
parte de las instituciones pablicas en funcion del presupuesto planificado y ejecutado. Por ende al
haber mayor desarrollo, mayor sera la fluctuacién del precio del suelo.

Variables relacionadas

Eficiencia en cumplimiento POA/PAC: Es un indice muy utilizado en las instituciones publicas
que mide el porcentaje de avance de ejecucion del POA/PAC de inversion en el territorio. Una baja
ejecucion presupuestaria muestra una deficiencia en las estrategias internas institucionales en
territorio.

Limitaciones técnicas

Este indicador se obtendra de informacion brindada por el Municipio de Quito y la Prefectura de
Pichincha como drganos que manejan formatos de transparencia de informacion. Informacion tanto
de las Juntas Parroquiales, como de las comunas sera complicado conseguir en Internet. Por lo que
se procedera a consultar de forma presencial en las oficinas de estos niveles de gobierno.

Unidad de medida Monto econdmico ($) y coeficiente numeérico

Municipio de Quito, Prefectura de Pichincha, Juntas Parroquiales,
Fuente de datos
Comunas

Disponibilidad del dato ~ Gobierno Abierto, Paginas web institucionales, consultas presenciales.
Nivel de desagregacion Poligono Parroquial

Informacion L . o
) Municipio de Quito: Geo portal de la institucion.
Georreferenciada

Elaborado por Alberto Guaman
Fecha de elaboracion Noviembre, 2023
FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°2

Contexto constructivo del indicador



Variable Fluctuaciones en el mercado del suelo
Dimension Politica pablica del territorio
Sub-dimension Instrumentos de planificacion territorial

Escala (relacionada a o .,
dic) Macro: Administracion Zonal Tumbaco o Valle Tumbaco
estuaio

Nombre del indicador Aprovechamiento del suelo por zonificacion de actividades

La zonificacion de actividades en un territorio y el aprovechamiento
del suelo entendido desde el &mbito de la edificabilidad son factores
L claves que influyen en la dindmica de precios del suelo 'y son
Definicion fundamentales en la planificacion y ejecucién de politicas pablicas
territoriales. Mientras mayor sea el aprovechamiento por suelo y por

zonificacion de actividades, mayor precio tendra el predio.
Forma de célculo

1 Este indicador estara en funcion de la sumatoria total de 5 categorias de estudio: servicios
basicos, equipamiento, edificabilidad, uso principal del suelo, tratamientos zonales.

(A) Servicios basicos:

Pondera desde el poligono parroquial que presenta mayor abastecimiento hasta el de menor
abastecimiento de agua potable, energia eléctrica, recoleccion de basura y alcantarillado.

1° lugar: 8 puntos

8olugar: 1punto

(B) - # equipamientos

1° lugar: 8 puntos

8olugar: 1punto

(C) Edificabilidad:

Se multiplica el COS Total * la ubicacion ponderada por superficie de territorio

1° lugar: 8 puntos

8olugar: 1punto

(D) Uso:

Se multiplica la ponderacion de uso de suelo * la ubicacién ponderada por superficie de territorio
1° lugar: 8 puntos



8olugar: 1punto

(E) Tratamiento:

Se multiplica la ponderacion de tratamiento de suelo * la ubicacion ponderada por superficie de
territorio

1° lugar: 8 puntos

8olugar: 1punto

Resultado:

A > Xde las 5 categorias, mayor aprovechamiento del suelo por flexibilidad de usos en el mismo. Y
por ende, a mayor aprovechamiento constructivo y flexibilidad de usos de suelo, mayor plusvalia de
suelo.

Variables relacionadas

Rendimiento del predio: Este indicador es muy utilizado para valuar un predio con valor
comercial. En el mismo se toma en cuenta el porcentaje en planta baja y total de construccion. Asi
como también se pondera los usos permitidos en un determinado territorio.

Limitaciones técnicas

No existen limitaciones técnicas

Unidad de medida Numérico

Fuente de datos Municipio de Quito y Colegio de Arquitectos del Ecuador

Si existe informacién. GEO-CIUQ Geo portal vS1.05 y Geo portal

Disponibilidad del dato .
Quito
Nivel de desagregacion  Poligono parroquial

Informacion L . .
_ Geo portales de las dos instituciones mencionadas previamente.
Georreferenciada

Elaborado por Alberto Guamén
Fecha de elaboracion Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°3

Contexto constructivo del indicador



Variable Fluctuaciones en el mercado del suelo
Dimension Politica pablica del territorio
Sub-dimensién Valoracién econémica del suelo

Escala (relacionada . i
Meso: Parroquias Tumbaco + Cumbayéa

a estudio)
Nombre del ) .
o Margen de ganancia del precio del suelo frente al valor catastral
indicador
Este indicador mide el rendimiento de un terreno al momento de la compra,
frente al valor catastral propuesto por el Municipio de Quito. Cuando la
Definicic diferencia entre el precio de venta en el mercado es mayor al valor catastral,
erinicion

entonces la zona presenta mayor aprovechamiento para el vendedor, cuando
la diferencia es menor, entonces hay poco deseo de vender por parte del
duerio del terreno.

Forma de célculo

1 Definir los poligonos barriales.
2. Averiguar el Valor Catastral 2023 de cada zona por m2 mediante un predio tipo. (A)
3. Del predio tipo, obtener el precio de mercado del terreno por m2. (B)

Resultado:

Indicador N°3= (B) / (A)

A mayor valor obtenido, mayor sera el usufructo que obtendra el vendedor al momento de vender el
predio. Y al contrario a menor valor, menor ingresos por venta de predio y por ende, menor deseo
de venta. De igual forma a mayor diferencia, es muy probable que en un futuro se presente mayor
fluctuacion en el precio del suelo de forma creciente (plusvalia)

Variables relacionadas

Divergencia inmobiliaria: Se refiere a la disparidad entre el valor de mercado y el valor catastral
de una propiedad. Esta discrepancia puede surgir por diversos motivos, como cambios en la
infraestructura, desarrollo urbano o fluctuaciones en la demanda, afectando la percepciony la
realidad financiera de los bienes raices.



Limitaciones técnicas

No hay limitaciones

Unidad de medida  Coeficiente numérico

Fuente de datos Municipio de Quito, paginas web de compray venta de bienes inmuebles

Disponibilidad del

g Gobierno Abierto, Geo portal del Municipio de Quito, Plusvalia.com
ato

Nivel de . .
) Poligono barrial
desagregacion

Informacion Si existe en el geo portal del municipio y de paginas web de compray venta
Georreferenciada  de inmuebles

Elaborado por Alberto Guaman

Fecha de .
Noviembre, 2023
elaboracion

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°4

Contexto constructivo del indicador

Variable Fluctuaciones en el mercado del suelo
Dimension Politica publica del territorio
Sub-dimensién Valoracion econdmica del suelo

Escala (relacionada a . i
_ Meso: Parroquias Tumbaco + Cumbaya
estudio)

Nombre del indicador  Usufructo del suelo individual frente al colectivo



Este indicador muestra si la ganancia presentada por la venta de un
terreno es mayor para la persona que vende el suelo o es para la
colectividad. Para lo cual se tomar4 en cuenta el valor del predio catastral

Definicién (determinado por el Municipio) frente al precio de venta de mercado.
Este porcentaje se lo compara con los impuestos totales anuales que debe
pagar ese predio. Este indicador es bueno para medir rentabilidades de
precio de venta frente a impuestos a pagar

Forma de céalculo

1 Determinar un predio tipo por cada poligono barrial.
2. Determinar el avallio de cada predio tipo por poligono barrial (A)
3. Obtener todos los impuestos a pagar por ese predio (B)

Resultado:

Indicador N°4 = (A) / (B)

A mayor coeficiente obtenido, mayor sera los ingresos presentados para el propietario del predio
por sobre el beneficio obtenido por la colectividad y mayor deseo de la demanda por adquirir ese
predio desde el punto de vista exclusivo de este indicador. A menor coeficiente, mayor beneficio
para la colectividad y menor beneficio individual para el propietario del predio

Variables relacionadas

Recuperacion de plusvalias: En otros paises se plantean célculos similares para determinar si el
aprovechamiento del suelo ha sido mayor para el individuo o la colectividad. En ese caso se analiza
en determinado tiempo los ingresos totales que ha tenido las personas por venta del suelo frente al
costo total de las obras publicas desarrolladas en el territorio.

Limitaciones técnicas

No hay limitaciones

Unidad de medida Coeficiente numérico
Fuente de datos Municipio de Quito

Disponibilidad del

g Geo portal del municipio, Gobierno Abierto
ato



Nivel de 3 .
Poligono barrial
desagregacion

Informacion Si existe de forma georreferenciada en varias fuentes del Municipio de
Georreferenciada Quito
Elaborado por Alberto Guaman

Fecha de elaboracion  Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°5

Contexto constructivo del indicador

Variable Fluctuaciones en el mercado del suelo
Dimensién Plusvalia del espacio geografico
Sub-dimensién Viabilidad Inmobiliaria

Escala (relacionada a ) i
_ Meso: Parroquias Tumbaco + Cumbaya
estudio)

Nombre del indicador ~ Capacidad de acogida y oferta inmobiliaria

Este indicador mide el nivel de capacidad de acogida que
tiene un territorio para plantear proyectos inmobiliarios en su
superficie aun natural. Mientras mayor area natural no
L construida presente el territorio, mayor sera su capacidad de
Definicion acogida. En la misma linea mide el nivel de oferta de predios
y viviendas que existe en ese territorio. La combinacion de
los dos datos permitira observar el nivel de acogiday el nivel

de oferta inmobiliaria en el sector.

Forma de céalculo



1 Averiguar en el geoportal del Colegio de Arquitectos del Ecuador, el nivel de acogida
por cada poligono barrial.

2. Averiguar en paginas web de compray venta de bienes inmuebles, la oferta
inmobiliaria por cada poligono barrial.
Ponderacion nivel de acogida (A):

Muy Alta: 5

Alta: 4

Media: 3

Media Baja: 2

Baja: 1

No Apta: 0

Ponderacién oferta de terreno (B):

Muy Alta: 6

Alta: 5

Media: 4

Baja: 3

Muy Baja: 2

Casi Nula: 1

Ponderacidn oferta de casas / departamentos (C):
Muy Alta: 6

Alta: 5

Media: 4

Baja: 3

Muy Baja: 2

Casi Nula: 1

Resultado:

Indicador N°5=Z (A) + (B) + (C)

A mayor resultado obtenido, el poligono presenta mejores condiciones de oferta de
mercado, puesto que a mas que el territorio tiene acogida para implementar proyectos
constructivos a nivel de suelo, la oferta inmobiliaria es Gptima.

Variables relacionadas



Indicador de Construccion Residencial: EvalUa la actividad de construccion en el

sector residencial, incluyendo la cantidad de nuevas viviendas y proyectos en desarrollo.

Limitaciones técnicas

No existe alguna limitacion técnica

Unidad de medida

Fuente de datos

Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Coeficiente numérico

Colegio de Arquitectos del Ecuador. Paginas web de compra
y venta bienes inmuebles

Si existe informacién. GEO-CIUQ Geo portal vS1.05,
Plusvalia.com, Properati.com, otros

Poligonos barriales

Si existe en los geo portales del Colegio de Arquitectos y
paginas web inmobiliarias

Alberto Guaméan

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°6

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimensién

Sub-dimension

Escala (relacionada a

estudio)

Nombre del indicador

Fluctuaciones en el mercado del suelo
Plusvalia del espacio geografico

Viabilidad Inmobiliaria

Meso: Parroquias Tumbaco + Cumbaya

Percepciones de bienestar del sector



Este indicador se centra en la evaluacion subjetiva de los residentes o
usuarios sobre la calidad de vida y el bienestar en una determinada

Definicion area tomando en cuenta factores enddgenos y exdgenos de los
predios. Este indicador captura desde el lado estadistico y el mapeo
geo referencial las percepciones de bienestar de un territorio.

Forma de célculo

1 Creacion de una tabla con todos los factores exdgenos y enddgenos a analizar por poligono
barrial.

2. En base a la informacion proporcionado por el geo portal del Colegio de Arquitectos del Ecuador,
ponderar de mayor a menor cada categoria.

3. Se han planteado 8 categorias: Seguridad, equipamientos / servicios, servicios basicos, urbano -
rural, estado de vias, estado viviendas, transporte buses / taxis, areas verdes tratadas.

Resultado:
Indicador N°6 = Xponderacion 8 categorias.

A mayor resultado obtenido, mayor percepciones externas desde el ambito estadistico tiene el
poligono barrial y por ende mayor deseo de la demanda por adquirir un bien en ese territorio. Al
haber mejores condiciones de habitabilidad y mayor demanda, tenderd a variar el precio del suelo.
Si se valoriza, aumentara la plusvalia, si las condiciones de percepciones son negativas, se
desvaloriza y por ende tiende a la minusvalia

Variables relacionadas

indice de Felicidad o Bienestar Subjetivo: Mide la satisfaccion general de las personas con su
vida, a menudo utilizando encuestas y escalas de felicidad.

indice de Desarrollo Humano (IDH): Propuesto por el Programa de las Naciones Unidas para el
Desarrollo (PNUD), combina indicadores de salud, educacion e ingresos para evaluar el desarrollo
humano en diferentes regiones.

Limitaciones técnicas

Como este indicador mide las percepciones de bienestar de un lugar desde los datos estadisticos
elaborados por instituciones dedicadas a generar estadisticas geo referenciales de problemaéticas que
experimenta la ciudad, entonces no existe limitaciones técnicas



Unidad de medida

Fuente de datos

Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Numérico
Colegio de Arquitectos del Ecuador
Si existe informacion. GEO-CIUQ Geo portal vS1.05

Poligonos barriales

Si. Geo portal del Colegio de Arquitectos del Ecuador

Alberto Guaméan

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°7

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Sub-dimension

Escala (relacionada a

estudio)

Nombre del indicador

Definicion

Forma de célculo

Fluctuaciones en el mercado del suelo
Plusvalia del espacio geografico

Rentabilidad Predial

Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

Rentabilidad del suelo por variacion del rendimiento constructivo

Este indicador mide la valorizacién o desvalorizacion del suelo en
funcidn del rendimiento constructivo tanto en nimero de pisos, como
en area permitida de construccion por piso. De igual forma considera
el cambio de uso de suelo y las actividades permitidas en el mismo. A
mayor rendimiento constructivo del suelo, mayor rentabilidad del
mismo.



1 Definir temporalmente desde el periodo 2022 al 2023 si existe variacion en el aumento o
disminucion de nimero de pisos.

2. Definir temporalmente desde el periodo 2022 al 2023 si existe variacion en el aumento o
disminucién del COS TOTAL permitido de construccion.

3. Definir si en el cambio de PUOS a PUGS del suelo, existié variaciones en el valor del suelo
4. Definir si existio un cambio en el uso del suelo al pasar de PUOS a PUGS,

Resultado:

A cada categoria se le dio una ponderacion.

Positivo: 0.5 0 1.0 en funcion del cambio generado

No cambio: O

Negativo: -0.5 0 -1.0 en funcion del cambio generado.

Indicador N°7 = X ( Aumento de pisos + Aumento COS TOTAL + Cambio valor del suelo +
Cambios uso de suelo)

Resultado (-): Minusvalia

Resultado (+): Plusvalia

Variables relacionadas

indice de Plusvalia: Este indicador evalla el aumento del valor del suelo a lo largo del tiempo. Se
calcula comparando el valor actual del suelo con su valor histérico. La plusvalia puede deberse a
diversos factores, como mejoras en la infraestructura, cambios en el uso del suelo o la demanda
creciente en la zona.

indice de Minusvalia: A diferencia de la plusvalia, este indicador evalGa la disminucion del valor
del suelo en un periodo determinado. Factores como la degradacion ambiental, falta de servicios
basicos o cambios desfavorables en la zona pueden contribuir a la minusvalia.

Limitaciones técnicas

No existe alguna limitacion técnica

Unidad de medida Ponderacion Numérica

Fuente de datos Colegio de Arquitectos del Ecuador

Disponibilidad del dato Si existe informacion. GEO-CIUQ Geo portal vS1.05



Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Poligono comunal

Si existe informacion geo referenciada en el Geo portal del CAE

Alberto Guaméan

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°8

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Sub-dimension

Escala (relacionada a

estudio)

Nombre del indicador

Definicion

Forma de célculo

Fluctuaciones en el mercado del suelo
Plusvalia del espacio geografico

Rentabilidad Predial

Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

Rentabilidad del suelo por variaciones histdricas de valorizacion

Indicador que evalla la plusvalia o minusvalia de un territorio. Se
calcula comparando las variaciones histdricas del valor del suelo a lo
largo de 15 afios y en un periodo de corto plazo (2022 al 2023). Este
anélisis proporciona informacion crucial para entender la rentabilidad
a largo plazo del suelo y su comportamiento reciente, permitiendo
tomar decisiones informadas en la planificacion urbanay la inversion
inmobiliaria.



1 Obtener el valor catastral del afio 2008, 2021 y 2023

CASO N1

RVHLP: Rentabilidad variaciones histdricas largo plazo

RVHLP = Valor Catastral 2023 / Valor catastral 2008

Resultado:

Cuando mayor sea el coeficiente obtenido, mayor sera la variacion en incremento que ha
experimentado el valor del suelo durante 15 afios (largo plazo).

CASO N°2

RVHCP: Rentabilidad variaciones historicas corto plazo

RVHCP = Valor Catastral 2023 / Valor catastral 2021

Resultado:

Variaciones a corto plazo en la valorizacién del poligono comunal. Ya sea en plusvalia o en
minusvalia

Variables relacionadas

Valorizacion del suelo: Oscar Borrero muestra un indicador similar al planteado en esta
investigacion en la cual calcula que si el precio actual > Precio anterior + inflacion = terreno
valorizado.

Si el precio actual < precio anterior + inflacién = terreno desvalorizado

Limitaciones técnicas

No existe limitaciones técnicas

Unidad de medida Coeficiente numerico

Fuente de datos Municipio de del Distrito Metropolitano de Quito
Disponibilidad del dato Si. Geo portal del municipio de Quito

Nivel de desagregacion Poligono comunal

Informacion o .
) Si existe en el Geo portal Quito.
Georreferenciada

Elaborado por Alberto Guaman

Fecha de elaboracion Noviembre, 2023



Contexto constructivo del indicador

Variable Fluctuaciones en el mercado del suelo
Dimension Identidad del espacio ancestral
Sub-dimension Avrraigos participativos y comunitarios

Escala (relacionada a . ,
Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

estudio)
Nombre del indicador Arraigos socio productivos de apego al territorio
Este indicador evalUa los lazos que las personas mantienen con una
region, considerando aspectos culturales, sociales, productivos y de
vivienda. Cuantifica el grado de conexién emocional y econémica,
Definicic reflejando la profundidad del arraigo de los habitantes al territorio. A
erinicion

medida que aumentan los lazos culturales, sociales, productivos y de
vivienda, el indicador evidencia un mayor nivel de compromiso y
conexion, brindando informacion valiosa para la planificacion
territorial y el desarrollo comunitario.

Forma de calculo

1 Determinar las categorias que se analizaran respecto a los lazos de arraigo sociales, productivos y
de vivienda.

2. Encuestar a las personas y definir el nimero de lazos con los cuales se identifica

Categorias sociales ( lazos): familiares, politicos, histéricos, fiestas, costumbres.

Categorias productivas (lazos): entorno del sector, trabajo profesion, estudios, trabajo y servicios,
vivienda

Resultado:

Indicador N°9 = X ( Arraigos sociales + Arraigos Productivos)

A mayor resultado obtenido por poligono comunal, mayor sera el arraigo socio productivo que
experimentan las personas con ese poligono comunal.



Indicador de apropiacion cultural: Este indicador es utilizado para analizar las apropiaciones que

las personas tienen por un territorio. Se mide si conocen de costumbres, fiestas, celebraciones

religiosas, idioma, historia del lugar, entre otros factores. Sin embargo, en este caso no se ha

utilizado este indicador, pero se ha tomado su forma de calculo para crear un indicador propio para

esta investigacion.

Limitaciones técnicas

Por la inseguridad que se vive a nivel nacional. Es posible que las personas no quieran acceder a

que se les haga una encuesta. Asi como hay que ser cuidadoso con el nimero de preguntas, para que

la encuesta no sea muy larga.

Unidad de medida

Fuente de datos

Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Coeficiente numérico

Encuestas realizadas a las personas que habitan en los poligonos
comunales

No por el momento. Hay que levantar la informacion en sitio.

Poligono comunal

No existe informacion geo referenciada

Alberto Guaméan

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°10

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Fluctuaciones en el mercado del suelo

Identidad del espacio ancestral



Sub-dimension Arraigos participativos y comunitarios

Escala (relacionada a . ,
Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

estudio)

Nombre del indicador Arraigos politico institucionales de participacion externa
Este indicador cuantifica la eficacia de las autoridades de
asentamientos ancestrales en la promocion de proyectos de desarrollo
territorial. Evalua la generacion de documentacion académicay
técnica, la comunicacion externa sobre actividades y gestiones, asi

Definicion como la habilidad para establecer alianzas y convenios con

instituciones externas. Este indicador proporciona una perspectiva
integral sobre la participacion y el impacto de la gestion politica en la
promocidn del desarrollo sostenible y la visibilidad de los
asentamientos ancestrales en el ambito externo.

Forma de calculo

1 Definir las categorias de analisis.

2. A cada categoria se le dard una ponderacion

3. Entotal se han definido 10 categorias: Estructuracion del cabildo, Gestion de Proyectos,
Informacién en el PDOT, Pagina Web Institucional, Redes Sociales, Informacién base de la
comuna, Presupuesto de Gobierno Provincial, Presupuesto de Gobierno Municipal, Relacién
Instituciones Publicas, Relacion Academia

Resultado:

Indicador N°10=2(10 categorias)

A mayor valor obtenido, mayor sera la gestion que realiza las autoridades en pos del desarrollo del
poligono comunal y en pos de mantener comunicado y mostrar de la existencia del asentamiento
ancestral a las personas externas a este lugar.

Variables relacionadas

indice de Eficiencia Gubernamental: Eval(a la capacidad del gobierno para lograr sus objetivos
con los recursos disponibles, considerando la eficiencia en el uso de fondos, la entrega de servicios
y la implementacion de politicas. El indice proporciona una evaluacién comparativa de la eficiencia
de los gobiernos a nivel nacional e internacional. Organizaciones, instituciones y expertos utilizan



esta herramienta para identificar areas de mejora en la gestion gubernamental y promover practicas
mas eficientes y transparentes. La metodologia especifica puede variar segin la entidad que lo
desarrolle, como el Banco Mundial, el Foro Econémico Mundial u otras organizaciones
especializadas.

Limitaciones técnicas

Existe posibilidad de que no se encuentre informacion de todas las categorias planteadas. 0 a la vez,
pese a que exista, la obtencidn de la misma sea un poco complicado de conseguirla.

Unidad de medida Coeficiente numérico

PDOT, redes sociales, conversaciones con autoridades locales
Fuente de datos . .
(comunas yjuntas parroquiales)

Disponibilidad del dato No por el momento. Hay que levantar la informacion en sitio.
Nivel de desagregacion Poligono comunal

Informacion .
) No existe por el momento
Georreferenciada

Elaborado por Alberto Guamén

Fecha de elaboracion Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°11

Contexto constructivo del indicador

Variable Fluctuaciones en el mercado del suelo
Dimensién Identidad del espacio ancestral
Sub-dimensién Accesibilidad a los recursos territoriales

Escala (relacionada a . i
_ Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya
estudio)



Este indicador mide la eficiencia de ubicaciones estratégicas por nodo
al evaluar la distancia y tiempo de viaje hacia puntos estratégicos en
Definicion la ciudad. Cuanto menor sea la duraciony distancia para llegar a
destinos claves de la ciudad, méas estratégico estara ubicado ese
punto. Y por ende mayor demanda de adquisicion tendra ese lugar.

Forma de calculo

1 Definir las distancias y tiempos de recorrido desde los poligonos barriales hacia puntos
estratégicos de la ciudad.

Los puntos estratégicos planteados son: La Carolina, Centro de Cumbaya, Centro de Tumbaco y
Aeropuerto.

(A) Distancia Total: X (puntos estratégicos)

Ponderacion

66 puntos: mayor distancia

(B) Tiempo Total: X (puntos estratégicos)

Ponderacién

66 puntos: mayor distancia

Resultado:

Indicador N°11= (A) + (B)

A mayor resultado obtenido de la suma, menos estratégico es la ubicacion del lugar. A menor valor
de la sumatoria, el lugar se encuentra mas equidistante a los puntos estratégicos planteados.

Variables relacionadas

Indicador de Accesibilidad: EvalUa la facilidad con la que se puede acceder desde un punto
central a otros lugares clave, considerando tanto la distancia como el tiempo de viaje.

Tiempo Medio de Viaje: Mide la duracion promedio del viaje desde un nodo central hacia
diferentes destinos, proporcionando informacion sobre la eficiencia del transporte y la conectividad.

Limitaciones técnicas
No existe limitaciones técnicas

Unidad de medida Coeficiente numérico



Fuente de datos

Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Google Earth y Google Maps
No por el momento. Hay que levantar la informacion en sitio.

Poligono barrial

Informacidn generada por el Google Earth

Alberto Guaméan

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°12

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Sub-dimension

Escala (relacionada a

estudio)

Nombre del indicador

Definicion

Forma de célculo

Fluctuaciones en el mercado del suelo
Identidad del espacio ancestral

Accesibilidad a los recursos territoriales

Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

Acceso a recursos territoriales y amenazas del entorno

Este indicador busca determinar el nivel de arraigo que generan los
recursos naturales, culturales, paisajisticos y ambientales existentes en
cada territorio, asi como las amenazas territoriales que impactan
negativamente en el bienestar de los habitantes.

1 Seleccionar las categorias de anélisis de recursos del territorio y amenazas del entorno

2. Ponderacion a cada categoria. A mayor valor, mayor relacion con esa categoria.

Resultado:



Indicador N°12 = Recursos territoriales - Amenazas del entorno

A mayor valor obtenido, mayor accesibilidad a recursos naturales y construidos presenta el

poligono comunal

Variables relacionadas

Distancia y diversidad de recursos territoriales: Este indicador mapea los recursos naturales,

culturales o de infraestructura que existe en un territorio y calcula la distancia hacia los mismos. Es

un indicador simple para determinar nimero de equipamientos y diversidad de servicios

Limitaciones técnicas

Puede existir una falta de informacién. Por lo que se procedera a conversar con autoridades locales

para mapear los mismos en territorio

Unidad de medida

Fuente de datos

Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Coeficiente numérico
Google Earth, Colegio de Arquitectos del Ecuador, Junta Parroquial

Si existe la informacidn en geoportales institucionales y PDOT
Parroquial

Poligono comunal

GEO-CIUQ Geoportal vS1.05, PDOT

Alberto Guaméan

Noviembre, 2023



Variable dependiente: Re-territorializacion de los asentamientos originarios:

En esta dimensién se han estudiado a varios autores como Deleuze y Guattari (1985);
Haesbaert (2011); Lopez y Figueroa (2013); Yory (2017); Hiernaux y Lindon (2004); Entrena
Duréan (2012); Castafio Aguirre (2021) y Monnet (2013). Estos autores proporcionan una
visiOn rica y matizada de la re-territorializacion de los asentamientos y pueblos originarios,
destacando la complejidad y la multidimensionalidad de este proceso en ¢l contexto de la

globalizacion.

Deleuze y Guattari (1985) introdujeron el concepto de des-territorializacion y re-
territorializacion en su obra “Mil Mesetas”, donde argumentan que estos procesos son
fundamentales para comprender las practicas humanas. La des-territorializacion se refiere a la
pérdida de la conexion con el territorio original, mientras que la re-territorializacion implica la
formacion de nuevas conexiones en un nuevo territorio. Haesbaert (2011) profundiza en estos
conceptos, destacando la fuerte vinculacién de la obra de Deleuze y Guattari con la Geografia.
Segun Haesbaert, se debe pensar en la territorializacion, la des-territorializacion y la re-
territorializacidn como procesos concomitantes. Lopez y Figueroa (2013) analizan los
procesos de des-territorializacion y re-territorializacion desde una mirada de las percepciones

que experimentan las personas con respecto al territorio.

Yori (2017), por su parte, se enfoca en la re-territorializacion de los asentamientos originarios
en el contexto de la globalizacion. Argumenta que la globalizacion ha provocado un
importante e inédito proceso de re-territorializacion en América Latina, con efectos relevantes
sobre la naturaleza y los sentidos de los movimientos sociales y culturales. Pero estos
procesos también son analizados desde otros aspectos como son los vinculos emocionales con
el lugar habitado a través de las cartografias sociales. Estos vinculos emocionales son
analizados por autores como Castafio Aguirre (2021). Y uno de los autores mas relevantes de
este analisis es Monnet (2013) puesto que emplea el concepto del “territorio reticular”:
territorio, territorialidad y territorializacion. Este concepto describe los procesos de
territorializacion en el contexto de la globalizacion. Argumenta que la globalizacion ha
provocado un importante proceso de re significacion del lugar y de reconfiguracion del

paisaje (Monnet 2013).

348



Contexto constructivo del indicador

Variable Re-territorializacion de los asentamientos originarios
Dimension Reconfiguracion del paisaje
Sub-dimension Cambios socioecondmicos intemos

Escala (relacionada a o ..
Macro: Administracion Zonal Tumbaco o Valle de Tumbaco

estudio)
Nombre del indicador Cambios temporales en las oscilaciones del avalto predial
El presente indicador analiza las variaciones promedio en el valor del
suelo y la diferencia entre el precio del 2008 frente al precio del
2023. Mientras mayor variacion se genere, mas fluctuaciones del
; valor del suelo se ha producido por cada afio. Este indicador es clave
Definicion

al momento de analizar aquellos territorios que han experimentado
mayor incremento en el valor del suelo por factores como mejora en
la infraestructura, crecimiento demografico o aumento del mercado
inmobiliario.

Forma de célculo

1 Se obtendra el ATVA de cada periodo desde el 2008-2009 hasta el 2022-2023

2. Se calculara la variacion porcentual por cada periodo de dos afios.

Resultado:

A mayor variacion promedio, mayores fluctuaciones del valor del suelo se han generado a lo largo
de 15 afios.

A mayor variacion en el valor econdmico del suelo, significa que se ha presentado mejores
condiciones de desarrollo del lugar y por ende mayor plusvalia a adquirido.

Variables relacionadas



Indicador de Precios de la Vivienda: Mide las variaciones en los precios de las viviendas en un

area especifica a lo largo del tiempo, reflejando las fluctuaciones en el valor del suelo.

Tasa de Apreciacion del Valor Inmobiliario: Calcula el cambio porcentual en el valor de las

propiedades en un periodo determinado, indicando la direccion y la magnitud de las fluctuaciones.

Limitaciones técnicas

No existe limitaciones técnicas

Unidad de medida

Fuente de datos

Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Coeficiente numérico
Municipio de del Distrito Metropolitano de Quito
Si. Geo portal del municipio de Quito

Poligono parroquial

Si existe en el Geo portal Quito.

Alberto Guaméan

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°14

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Sub-dimension

Escala (relacionada a

estudio)

Re-territorializacion de los asentamientos originarios
Reconfiguracion del paisaje

Cambios socioecondmicos internos

Macro: Administracion Zonal Tumbaco o Valle de Tumbaco



Asequibilidad a la adquisicion de un bien inmueble por ingresos
Nombre del indicador L.
economicos

Este indicador mide la asequibilidad que tienen las personas para
poder adquirir un bien inmueble en determinado sector en funcién de
L los ingresos econdmicos y los niveles socioecondmicos. Este
Definicion indicador permitird evaluar grados de estratificacion socioeconémica
en funcion que si el acceso a adquirir una propiedad inmobiliaria es

mayor a todas las personas, o a determinado grupo econémico.
Forma de célculo

1 Calcular el precio de un terreno, departamento o casa por poligono parroquial.

2. Hacer el calculo respectivo del pago mensual a realizar por ese bien inmueble al momento de
adquirir un préstamo hipotecario

3. Determinar los ingresos mensuales que debe tener una persona para pagar el departamento o una
pareja de esposos.

Resultado:

En funcidn de los ingresos mensuales que tiene una persona o pareja, determinar los niveles
socioecondmicos minimos que pueden adquirir esa propiedad:

De acuerdo con el resultado obtenido se le colocaré en alguna de las siguientes categorias:

Se han clasificado en clases socioecondmicas por ingreso (Kantar, 2021)

Indigentes: hasta $160

Pobres: $161 - $321

Vulnerables: $322 - $302

Media baja: $ 803 - 1.605

Media alta: $1. 606 - $4. 012

Alta: superior a $4. 013

Por lo tanto a mayor accesibilidad a diferentes niveles socioeconémicos para poder adquirir un bien
inmueble, mayor heterogeneidad de territorio. Mientras menos personas puedan adquirir
propiedades en el sector, el mismo es exclusivo para determinadas clases socioeconémicos y por lo
tanto el sitio se vuelve homogéneo.

Variables relacionadas



Tasa de propiedad de vivienda: Este indicador se utiliza para medir los niveles socioeconémicos

en funcion de la adquisicion de propiedad. Este indicador analiza el porcentaje de hogares que son

propietarios de sus viviendas en una determinada area o poblacion. Generalmente, se considera que
una alta tasa de propiedad de vivienda esté asociada con niveles socioecondmicos mas altos.

Limitaciones técnicas
No existe limitaciones técnicas
Unidad de medida Ingresos econémicos (3$)

Paginas web de entidades bancarias, paginas web de mercado
Fuente de datos ) o
inmobiliario.

Si existe. En Plusvalia.com, Properati.com, Trovit.comy en las
Disponibilidad del dato . .
entidades bancarias o BIESS

Nivel de desagregacion Poligono parroquial

Informacion Existe informacion geo referenciada de las propiedades que se
Georreferenciada encuentran en venta

Elaborado por Alberto Guaman

Fecha de elaboracion Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°15

Contexto constructivo del indicador

Variable Re-territorializacién de los asentamientos originarios
Dimension Reconfiguracion del paisaje
Sub-dimension Reordenamiento de habitats

Escala (relacionada a ) i
_ Meso: Parroquias Tumbaco + Cumbaya
estudio)



El indicador aborda el andlisis del crecimiento porcentual en
relacion con el area natural en un poligono territorial
especifico. La magnitud de la variacion en este indicador
refleja el nivel de expansion inmobiliaria experimentado por
la region durante el periodo de investigacion, establecido en
Definicién 15 afios, desde 2008 hasta 2023. Cuanto mayor sea la
discrepancia en el crecimiento, mas pronunciadas son las
transformaciones en la densificacion constructiva del &rea
estudiada. Este indicador proporciona una medida
cuantitativa de los cambios en la ocupacion del espacio

urbano y su relacion con el entorno natural circundante.
Forma de célculo

1 Determinar el porcentaje de area construida en el afio 2008
2. Determinar el porcentaje de &rea construida en el afio 2023.

1. PROCESO DE ANALISIS: (Observacion)

Mediante observacién temporal en Google Earth se observard y determinara
aproximadamente el porcentaje de area construida durante el afio 2008 y el afio 2023.
2. PROCESO DE ANALISIS (CALCULO)

a. Determinar la superficie de cada poligono barrial (A)

b. Determinar en el geo portal del municipio el area construida los dos afios de estudio

(B)
% Construido = (B) / (A)

Resultado:
Indicador N°15 = % Construido 2023 / % Construido 2008
Cuanto mayor sea la discrepancia en el crecimiento, mas pronunciadas son las

transformaciones en la densificacion constructiva del area estudiada.

Variables relacionadas



El "indice de Densidad Urbana™ (IDU): Es una medida que evalua la concentracion y
la intensidad del desarrollo urbano en un &rea especifica. Este indice busca cuantificar la
cantidad de construccion y ocupacion del suelo en relacion con la extension del area.
Generalmente, se calcula dividiendo la poblacién o la cantidad de construccion (como la
superficie construida) por la superficie total de la zona en cuestion. Un IDU alto indica
una mayor concentracion de poblacion o desarrollo en el &rea, lo que puede sugerir una
mayor densidad urbana. Este indicador es util para entender el grado de urbanizaciony
la presidn sobre los recursos en un entorno determinado. Sin embargo, la interpretacion

precisa puede variar segln la metodologia especifica utilizada en cada caso.
Limitaciones técnicas

No existe limitaciones técnicas

Unidad de medida Porcentaje (%)

Fuente de datos Google Earth, Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Disponibilidad del dato Temporalidad de Google Earth y Geoportal Quito

Nivel de desagregacion  Poligono barrial

Informacién Si existe informacidon geo referenciada en el municipio y
Georreferenciada Google Earth
Elaborado por Alberto Guaman

Fecha de elaboracion Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°16

Contexto constructivo del indicador

Variable Re-territorializacion de los asentamientos originarios
Dimension Reconfiguracion del paisaje
Sub-dimension Reordenamiento de habitats

Escala (relacionada a . )
_ Meso: Parroquias Tumbaco + Cumbaya
estudio)



Nombre del indicador Reconfiguracion paisajistica por insercion de proyectos residenciales

Este indicador aborda la transformacion del entorno mediante el
analisis cuantitativo de proyectos residenciales aprobados en los afios
2021,2022 y 2023. Este indicador se erige como una herramienta
clave en la evaluacion del dinamismo inmobiliario de los poligonos
barriales. Al cuantificar la cantidad de nuevos proyectos, se
Definicién
proporciona una medida precisa de la reconfiguracion paisajistica
resultante de la insercién de desarrollos residenciales. Un incremento
en el nimero de proyectos evidencia un ambiente propicio para el
crecimiento urbano, sefialando condiciones favorables en

comparacion con otros sectores.
Forma de céalculo

L Investigar la superficie de terreno de cada poligono barrial

2. Investigar los proyectos inmobiliarios certificados en los afios 2021,2022 y 2023.

Resultado:

Indicador N°16= X proyectos certificados (2021 + 2022 + 2023)

Complemento = # proyectos certificados / superficie (km2)

Cuanto mayor sea la sumatoria de proyectos certificados, mayor sera el nimero de construcciones
formales que se edifican en el territorio. Y por ende, mayor cambio en la configuracion del poligono
de estudio. De igual forma el coeficiente complementario permitira observar la incidencia que
tienen los proyectos certificados en funcidn de la superficie del poligono. Un coeficiente mayor,

significa que hay mas incidencia de proyectos por unidad de éarea.

Variables relacionadas

Aunque no se ha encontrado un indicador similar, los municipios también determinan el
crecimiento inmobiliario en funcion de los permisos de construccion otorgados en determinado

periodo de tiempo.

Limitaciones técnicas

No hay limitaciones técnicas

Unidad de medida Coeficiente numérico

Fuente de datos Colegio de Arquitectos del Ecuador



Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de elaboracion

Si existe informacion. GEO-CIUQ Geo portal vS1.05

Poligonos barriales

Si. Geo portal del Colegio de Arquitectos del Ecuador

Alberto Guaman

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°17

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Sub-dimension

Escala (relacionada a

estudio)

Nombre del indicador

Definicion

Re-territorializacion de los asentamientos originarios
Re significacion del lugar

Gestidn Politica Institucional

Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

Variaciones histéricas del valor del suelo administrado

Este indicador examina las fluctuaciones en la valoracion del suelo en
poligonos comunales, considerando cambios porcentuales y en ddlares
desde 2008-2009 hasta 2022-2023. Se analiza el dinamismo en la
distribucién de diferentes valores de suelo, expresados en porcentaje o
monto, y se cuantifica la frecuencia de alteraciones en estas categorias.
Un aumento en cambios indica mayor incertidumbre para los residentes,
ya que fluctuaciones abruptas generan inseguridad sobre el impacto del

crecimiento inmobiliario. Constantes variaciones al alza, por otro lado,



pueden incentivar la venta de propiedades, influenciando la dindmica

territorial.

Forma de calculo

1. Determinar los valores de suelo y porcentaje de superficie por cada poligono comunal.

2. Determinar esta informacion para los periodos 2008-2009, 2010-2011, 2012-2013,2014-
2015,2016-2017,2018-2019,2020-2021,2022-2023

Determinar las variaciones entre periodos tanto de valor de suelo, como variaciones en las
superficies de ese valor.

Sefalar por colores con su respectiva simbologia las variaciones encontradas tando en valor, como
en area.

Resultado:

A mayores variaciones presentadas, indica mayor incertidumbre para los residentes, ya que

fluctuaciones abruptas generan incertidumbre respecto al crecimiento inmobiliario
Variables relacionadas

No existen variables relacionadas

Limitaciones técnicas

No existe limitaciones técnicas

Unidad de medida Valor del suelo ($); variaciones porcentuales (%)
Fuente de datos Municipio de Quito

Disponibilidad del

Geo portal del municipio, Gobierno Abierto
dato

Nivel de .
» Poligono comunal
desagregacion
Informacion Si existe de forma georreferenciada en varias fuentes del Municipio de

Georreferenciada Quito



Elaborado por

Fecha de elaboracion

Alberto Guaman

Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°18

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Sub-dimension

Escala (relacionada a

estudio)

Nombre del indicador

Definicion

Forma de calculo

Re-territorializacion de los asentamientos originarios
Re significacion del lugar

Gestidn Politica Institucional

Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

Fragmentaciones del territorio municipio - comuna

Este indicador examina la division territorial entre lajurisdiccion
administrada por el cabildo y la del Municipio de Quito. La extensién
del area municipal se correlaciona directamente con la influencia
normativa y legal que ejerce dicha institucion sobre el territorio bajo
sujurisdiccion. Aquellas &reas con escasa o nula intervencion
municipal conceden mayor relevancia a las decisiones de las
autoridades del cabildo. Este indicador, ademas de su implicacién
administrativa, identifica zonas con potencial para transacciones
econdmicas, dado que propiedades sujetas a normativas municipales
pueden ser enajenadas, a diferencia de areas comunales, inalienables

e indivisibles.



1. Investigar las superficies de cada poligono comunal (m2).

2. Mediante el geo portal Quito, determinar la superficie en m2 de terrenos catastrados por el
Municipio de Quito

Resultado:

Indicador N°18= (Area municipal / Area total del poligono)*100

Complemento: De acuerdo a las encuestas y entrevistas realizadas en el sector, determinar el
predominio de personas que habitan en el poligono comunal.

A mayor porcentaje de area presentada por parte del municipio, mayor fragmentacion del area
comunal puesto que las decisiones bajo la normativa legal establecida por el municipio regira en ese

porcentaje de terrenos ya catastrados por esa entidad.
Variables relacionadas

No existen variables relacionadas

Limitaciones técnicas

No existe limitaciones técnicas

Unidad de medida Porcentaje (%)
Fuente de datos Municipio de Quito
Disponibilidad del dato Geo portal Quito
Nivel de desagregacion Poligono comunal

Informacion L . .
) Si existe de forma georreferenciada en el Geo portal Quito
Georreferenciada

Elaborado por Alberto Guaman

Fecha de elaboracion Noviembre, 2023

FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°19
Contexto constructivo del indicador

Variable Re-territorializacion de los asentamientos originarios



Dimension Re significacion del lugar
Sub-dimensidn Identidad Simbdlica - Cultural

Escala (relacionada a . )
Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

estudio)
Nombre del indicador Sentir del lugar: percepciones de topofilia o topofobia
Este indicador evalla las percepciones subjetivas de la poblacion que
vive u ocupa el poligono comunal en relacién con su entorno
L geografico, centrandose en la topofilia (afecto positivo hacia el lugar)
Definicién

y la topofobia (afecto negativo hacia el lugar). Topofiliay topofobia
representan las conexiones emocionales y afectivas de las personas

con el espacio fisico que habitan.
Forma de célculo

Encuestas y Entrevistas:

Implementar encuestas y entrevistas estructuradas para recopilar datos sobre las percepciones de la
poblacién en relacion con su territorio.
Incluir preguntas especificas que exploren los sentimientos positivos (topofilia) y negativos

(topofobia) asociados con lugares especificos o caracteristicas geogréficas.

1. Se creara un formulario de varias preguntas en diferentes campos que estén ligados a las
percepciones de bienestar de las personas sobre un determinado territorio en el campo relacionado a
la topofiliay a la topofobia. Las preguntas estaran creadas en tres categorias: Bienestar fisico,
bienestar del entorno y bienestar intangibles y complementarios.

2. Existirad dos opciones por cada pregunta, SI'y NO. Aquellas personas que presenten signos
favorables en su respuesta, se colocard como Sl en la encuesta. Y aquellas que presenten respuestas

negativas, se colocara en NO.

3. Se procedera a sumar todos los SI'y NO obtenidos en total de las entrevistas. Una vez que se
obtenga el sumatorio total, a cada uno se le calcula el porcentaje de respuestas positivas y negativas

por cada poligono comunal.



Resultado:

A mayor porcentaje de respuestas positivas, mayor percepcion de bienestar sienten las personas que

ocupan o viven en ese poligono comunal. Por lo tanto, tendran un efecto positivo hacia el lugary

presentaran topofilia con el territorio.

Variables relacionadas

Percepciones de seguridad: Este indicador mide la evaluacion subjetiva de los individuos sobre la

seguridad en un entorno especifico. Se basa en la interpretacion personal de factores como

iluminacion, presencia policial, actividades delictivas y caracteristicas ambientales. Este indicador

refleja la sensacion de bienestar y confianza de la comunidad, aportando valiosa informacion para la

formulacion de politicas publicas y estrategias de seguridad urbana.

Limitaciones técnicas

Hay que plantear bien las preguntas puesto que las personas pueden sentirse coartadas o intimidadas

con algunas preguntas por la situacion de inseguridad que se vive a nivel nacional

Unidad de medida

Fuente de datos

Disponibilidad del dato

Nivel de desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Porcentaje (%)

Encuestas y entrevistas a las personas que habitan u ocupan las

comunas estudiadas
No existe disponibilidad de datos

Poligono comunal

No existe

Alberto Guarnan



FICHA METODOLOGICA DEL INDICADOR N°20

Contexto constructivo del indicador

Variable

Dimension

Sub-dimension

Escala (relacionada

a estudio)

Nombre del

indicador

Definicion

Forma de célculo

Encuestas y Entrevistas:

Re-territorializacion de los asentamientos originarios
Re significacion del lugar

Identidad Simbodlica - Cultural

Micro: Comunas Tumbaco + Cumbaya

Apego al lugar: permanencias socioculturales

Este indicador se centra en la cuantificacion de la relacién existente entre
la preservacion, reconocimiento y participacion de los individuos en
actividades simbdlicas-culturales dentro de un determinado territorio. Mas
alla de simplemente medir la participacion en tales actividades, este
indicador aborda también el conocimiento y el grado de preservacion de la

memoria colectiva en relacién con el significado de dichas practicas.

1. Se creara un formulario en donde las personas colocaran todas las tradiciones, costumbres,

actividades cotidianas, historias, cuentos, leyendas urbanas, monumentos, infraestructura historica,

entre otros que conozca en su territorio.

Una vez que haya llenado las actividades simbdlicas, culturales y sociales que conozca, se le

presenta tres categorias: preservacion, reconocimiento y participacion. A estas tres categorias se le

da una ponderacion

Preservacion:

3: bien preservado o0 mantenido en el tiempo

2: medio preservado o mantenido en el tiempo



3: olvidado con el tiempo

Reconocimiento:

1 Por cada actividad que se acuerda

Participacion:

3: Participa activamente

2: Participa periédicamente
1: Participa espontaneamente
0: No participa

Resultado:
Indicador N°20 = S (preservacién + reconocimiento + participacion)
Mientras mayor sea el valor numérico obtenido, significa que las personas guardan mayor arraigo o

identidad con las actividades simbélico-culturales de su territorio
Variables relacionadas

indice de arraigo cultural: Mide el grado de conexiony compromiso de un individuo o
comunidad con sus tradiciones, valores y patrimonio cultural. EvalGa la preservacion de identidad
cultural en contextos cambiantes, considerando la participacion en practicas tradicionales, la
transmision intergeneracional de conocimientos y el involucramiento en eventos culturales. Este
indice proporciona una métrica clave para comprender la fortaleza y continuidad del vinculo

emocional y practico con la herencia cultural.
Limitaciones técnicas

Hay que plantear bien las preguntas puesto que las personas pueden sentirse cohartadas o

intimidadas con algunas preguntas por la situacion de inseguridad que se vive a nivel nacional
Unidad de medida Coeficiente numérico

Encuestas y entrevistas a las personas que habitan u ocupan las comunas
Fuente de datos .
estudiadas

Disponibilidad del

No existe disponibilidad de datos
dato



Nivel de

desagregacion

Informacion

Georreferenciada

Elaborado por

Fecha de

elaboracion

Poligono comunal

No existe

Alberto Guaman

Noviembre, 2023





