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El presente trabajo, que se publica dentro de la co­
lección editorial PREMIO del Colegio de Arquitec­
tos del Ecuador, es el resultado de un proceso de 
discusión e investigación realizado durante un pe 
ríodo de aproximadamente tres años.

Con esta obra, los Autores- miembros del Centro 
de Investigaciones C IUDA D— buscamos iniciar la 
discusión crítica respecto de los temas que aquí se 
tratan. Por tratarse de un primer estudio de acerca­
miento a la problemática urbana desde la perspec­
tiva de la renta del suelo, reconocemos sus limita­
ciones. Por tanto, esperamos recibir las críticas, 
comentarios y sugerencias pertinentes, tan necesa­
rios para el desarrollo de la investigación.
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INTRODUCCION 1

1. Desde fines de los años cuarenta se comienza a 
experimentar en América Latina, como fenómeno 
general, un violento proceso de urbanización que 
tiene sus raíces profundas en las formas de desarro­
llo capitalista de la región.

Con variaciones dependientes del nivel de desarro­
llo de las fuerzas productivas de cada país, pero en 
forma generalizada para el conjunto de ellos, la 
acumulación semicolonial o primaria exportadora 
que caracterizaba el capitalismo dependiente en 
América Latina da paso a una nueva forma de acu­
mulación de base urbano industrial.

El cambio mas significativo que se observa, desde 
los años treinta en los países más avanzados de la re­
gión y posteriormente en los demás países, es el he­
cho de que una parte importante de la plusvalía 
generada por los sectores agrarios y mineros, que en 
períodos anteriores fluía directamente a los centros 
imperialistas, comienza a ser acumulada localmente

1/ Ver O UIJANO . Aníbal- “ Impeirlnllimo y relaciones Interna- 
nocionales en A m írica  La lin a ," En: C o tlo rv  Fajen (compila­
dores!, H r l id u n r i  políticas entre Am írica Latina y Estados 
Unidos, A m orra rtu  Editores, B. Aires. 1974, pp. 82 v as,

2/ Var OUIJANO. A níba l: ib lil:  v también tu artícu lo. “ Depen­
dencia. cambio aociei y urbanización en America Latina.“  En. 
Schteingart, Marrha (compiladora). Urbanización y dependen­
cia an Am írica  Lalina. Ediciones SIAP. B Aires. 1973. pp. 
19 -69.

a través de un proceso de industrialización de base 
urbana. 2 /

En Ecuador las relaciones urbano—rurales se ade­
cúan, a partir de los años sesenta, a los nuevos re­
querimientos del desarrollo capitalista; la organiza­
ción primario—exportadora que caracterizaba la es­
tructuración espacial de la producción comienza a 
modificarse e integrarse en estructuras espaciales 
con influencia regional y nacional; las grandes ciu­
dades se convierten en los centros articuladores de 
las nuevas formas de acumulación. 3/

Importantes sectores de la población rural migran 
masivamente a las grandes ciudades por la imposi­
bilidad de subsistir en las áreas rurales debido a las 
modificaciones de las estructuras agrarias de pro­
ducción. Para la explicación de estos desplaza­
mientos hay que considerar también la influencia 
que ejercen los cambios de las economías urbanas, 
la difusión de los productos urbanos, el mejora­
miento de los sistemas de transporte y comunica­
ciones, la ampliación relativa del mercado interno 
y las atracciones objetivas y subjetivas de la vida ur­
bana de las grandes ciudades. 4/

Los resultados de este proceso se observan en cual­
quiera de las grandes ciudades de América Latina: 
la violenta e incontrolada expansión de las áreas 
urbanas, los altos niveles de desempleo, la miseria y 
el surgimiento de enormes áreas suburbanas y tugu

3/
'  Ver K A PLAN, Marcos- "La  ciudad latinoamericana como tac­

tor de transmisión de poder socio—«conómico y po lítico  hacia 
el exlerfor durante el periodo contemporáneo." En: Schtein- 
Oart, Martha (compiladora!. íb ld, pp. 132—175.

En el fo lk lo re  popular, el migrante dice. “ Las locas .limones 
me sacaron de mi pueblo/abandone m i casa para ver la capi­
tal/. . . "(valse El Provinciano»

1



rios en donde se 'frustran' las esperanzas de los mi­
grantes desplazados de las zonas rurales. 5/

Todo este proceso ha sido largamente estudiado, 
discutido y analizado, sin embargo, algunas de 
las consecuencias concretas que ha tenido respecto 
al espacio urbano han sido poco exploradas; "  por 
ejemplo, el hecho de que la tierra urbana haya ex­
perimentado un violento proceso de valorización.

2. La tierra urbana, su valorización, la apropia 
ción de la renta del suelo, el papel que ésta juega en 
el proceso de conformación del espacio urbano, su 
inscripción en el circuito de acumulación interna, 
etc , son cuestiones que cada vez adquieren una im 
portancía mayor; sin embargo, por un lado, en 
términos teóricos se los da por supuestos y conocí 
dos o simplemente se los menciona en un par de 
líneas, y por otro, práctica de la geslion urbana, 
son efe liberada mente olvidados.

La exploración de estos problemas es de importan-

2

5 / C| vnl«i siyurí asi 1 /Ahora que rnn iu cn  la ciudau/de mi« 
dorados mertos/y ved reali.’ .nia la itm h iaon /nu r w i m i querer 
forili/»* cuando »1 dejengaho/ae esta uirtn me »ntriite tíe / . "

6'1 ver la discusión del problema <k< la dependencia en los tra­
baros de Ouilano. Castells. Singer. Cerdoso. 8ambirr¡i. Coeva 
etc. 1

1- Entre lo» pocos estudios pire podemos mencionar están CLI 
CHEVSKV, Nora- "E l mereiWO de tierra» sn n( area de «x 
p a n il in de Buano» Arras. Su hincionamiariio a incnbmcia m- 
b lv  lecturas populares. ( t 9 4 3 - 1973). En U nta la  Intera- 
meri rari* de PUníru-auino. Vo i IX , Nn 33. M bito 197b, pp 
9 8 -1 3 1  CONSIGLIERI Lui» "R o l dal E ttado perniano «ri 
el contro l del mercaJo d«s tierras E »ludio ile i caso Lima Ma 
tropolilann 19(58—1972". En Haviete In ie tatnrrirene de Ple- 
ntlicaeión. Voi IX , No. 34. Junio 1975. pp 6 3 -7 3  RODRI 
GUEZ. A lfredo  "O ferta  de vivienda y le tteno t en Lim a Mo 
tropolrtana 1940-1967 "  En Ravtet* K liH K , Voi II .  No 6 , 
Noviembre 197?, Santiago, pp 8 3 -9 9 .

cia porque entre los factores que inciden directa 
mente en el aumento del precio de la berra se un 
cuentran, entre otros, precisamente los instrumen 
tos utilizados por los urbanistas y planificadores 
urbanos para ordenar' el crecimiento de las ciudn 
des; la zonificsción, —los cambios de ésto -, la de 
limitación del área urbana, jas prioridades y carac­
terísticas de la dotación de infraestructura v servi­
cios, las garantías legales al mercado de tierras, etc.

Presenciamos el engaño del que participan arquitec 
tos y planificadores cuando, en mumerables estu 
dios y propuestas de ordenamiento territorial, seña 
lan entre sus objetivos (aparte de las líricas proposi­
ciones de una más adecuada redistribución del ¡n 
gresol, 'una racionalización de los usos del suelo', 
‘mejores localizaciones de la población y de los ser 
vicios básicos', 'abaratamiento de la tierra urbana', 
etc. Engaño también presente en las posteriores 
evaluaciones de dichas propuestas; estudios del 
porqué fallaron La raíz está en que no se han de­
tenido. porque asi impone la lógica del sistema, a 
analizar entre otras cosas los problemas de la te­
nencia de la tierra urbana, de los mecanismos con­
cretos que intervienen en la formación de los pre 
cios del suelo, y menos en las formas de genera 
ción -apropiación de la renta, para afectarlos.

Las consecuencias de esta práctica urbanística son 
varias, entre ellas vemos que:

a. En la mayoría de los casos las soluciones pro­
puestas para la ciudad inciden directamente en 
la valorización de la tierra; se agudizan los pro­
blemas que se pretende solucionar al segregar 
socídlmente el espacio lo cual conduce, nece 
sanamente, al desplazamiento de grandes sec 
tores de la población de las localizaciones pri­
vilegiadas.



3
b. Entregada la ciudad al libre juego de la oferta y 

la demanda, el crecimiento urbano queda de­
terminado por la participación que ejercen los 
sectores que están en capacidad de controlar el 
mercado. Resulta así que las políticas urbanas 
son ineficaces y carentes de sentido, excepto 
para los grandes terratenientes urbanos y para 
los poseedores del capital.

c. Se crean enormes áreas suburbanas en zonas de 
inconveniente localización que a la postre de­
mandan cuantiosas inversiones para ser habilita 
das. 8 /

Lo significativo de todo esto es que la mayoría de 
los instrumentos utilizados por los arquitectos y 
planificadores, son instrumentos de manejo exclu­
sivo del Estado, y que al operar en beneficio del 
capital revelan con claridad el carácter de clase del 
urbanismo oficial. 9/

Cualquier crítica de las prácticas urbanas que quie­
ra ir más allá de la denuncia verbalista, exige el aná­
lisis de los mecanismos concretos a través de los 
cuales se estructura el espacio urbano. Ese es pre­
cisamente el objetivo de este trabajo, que presenta 
los resultados de las discusiones que en tomo a uno 
de esos mecanismos, como es la renta del suelo ur­
bano, hemos sostenido a lo largo de un poco más 
de tres años, 3

3. Resulta necesario, para la comprensión de los 
alcances del trabajo, presentar las consideraciones 
básicas de la investigación y, para claridad en la 
lectura, adelantar la forma en que se ha estructura 
do la presentación de los resultados.

2

Q /
' El caso da! suburbio de Guayaquil as un excelente ejemplo de 

como »I uso do arca» sin valor comercial, a traéis da ciertas ac­
ciones, se convierten en generadoras de renta lo sttu v cuya In­
fluencia no está aislada do los beneficios que persiguen los pro­
pietarios del suelo en otras zonas de la ciudad, por une pane 
esta la defensa de la renta do la narra en las zonas de expansión 
al permitirse la invasión de las áteas de menor valor comercial, 
por otra parte esta la extracción de renta un las zonas de donde 
se extrae el material pernio de relleno para los zonas anegadas: 
y finalmente se cumple el propósito aprovechar las antiguas 
canteras (ya niveladas! para desarrollar urbanizaciones p ira  los 
sectores de la demanda solvente.

Respecto a la crisis del urbanismo y su enseñanza, m iso . "La  
critica  del urbanismo como critica  de la sociedad.". En 
Ideolncia, d to ño  y aoctedad, Documento, No. 5, Bogotá, 
1971,



Limitaciones cié la investigación.
4

El carácter complejo y amplio del mercado de la 
tierra urbana y el imerós de identificar aquellos 
elementos que permitan desentrañar el origen espe­
cifico y actual de los mecanismos a través de los 
cuales se genera la rentabilidad del suelo que luego 
se revierte a manos de los propietarios territoriales, 
lleva necesariamente a que su estudio deba circuns 
cribirse a situaciones concretas.

En el país dos ciudades, Quito y Guayaquil, pre­
sentan características particulares que hacen que el 
estudio del mercado de tierras en cada una de ellas 
sea significativo Por razones de carácter operado- 
nal se escogió ta ciudad de Quito.

El estudio corresponde ai per iodo 1962—1974 (75). 
Se seleccionó este período por varias razones:

a. Permite hacer un estudio de la realidad actual 
de la ciudad, evitando así caer en un análisis 
historicista.-sm desconocer los condiciona­
mientos históricos del presente—.

b. En este período se han manifestado en el país, 
y en especial en Quito, los cambios del espacio 
urbano que corresponden a la readecuación de 
las formas capitalistas de acumulación que se­
ñalábamos al comienzo.

c. Se dispone de información estadística de base

Por otra parte, el análisis se limita al área urbana de 
Quito y a las modificaciones ocurridas en su inte­
rior, durante el período seleccionado, No hemos 
considerado las unidades periféricas localizadas en 
el Area Metropolitana, —en donde las fluctuaciones

de los precios de la tierra pueden haber sido mayo­
res—, por las dificultades de obtención de informa

Carácter de los dates.

La información recolectada proviene fundamen 
talmente de datos primarios no elaborados en sus 
fuentes; por lo tanto, la mayor parte de ellos se 
han obtenido a través de un arduo y lento procesa 
miento.

Parte de la información se deriva de un mués!reo 
de los 'Avisos Clasificados' (Sección Terrenos) del 
diario El Comercio de Quito en los años 1962 y 
1975; además, se recolectó información riel año 
1973 con el objeto de explorar la influencia que la 
estructuración económica basada en el petróleo 
ejerce en las variaciones de! precio de la tierra.

El resto de la información proviene de fuentes es 
[adísticas y entrevistas en organismos públicos y 
privados, no esté por demás señalar que el mayor 
problema que se encontró fue la falta de estadísti 
cas de base en la mayoría de los casos y la disper 
sión y fragmentación en los casos en que ex istia.

Componentes de Is renta del suelo que se analiza­
rán.

Está planteado, en la discusión teórica en la Sec­
ción I, que la renta del suelo no es otra cosa que 
una fuente de beneficios extraordinarios que obtie­
nen los propietarios ^  ̂  del suelo y la vivienda.

En u n í 4,'fjuiHlj Ij *  Uel proveutn £hl lnv«t!|)»t:irinp tlol vital 
luriiiM  uJiim »-ile n abajo. ■*» enlm ilar* al ceu> de lat uniilodvi 
periférica», < I1 rom o, d  O fiilU li cointujra livo entre las principa 
le» «íudsdei «jal paú
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Como se sabe, la renta del suelo (en su forma mo­
netizada: el precio) es un elemento propio e in­
herente al régimen de tenencia de la tierra en el 
modo de producción capitalista, por lo tanto, no se 
pretende, en esta exposición, descubrir este secre­
to. ni solucionar sus contradicciones; de lo que se 
trata es de incursionar en un campo del cual mucho 
se habla y poco se sabe en el caso concreto del 
Ecuador. Desde este punto de partida, y tomando 
en cuenta las limitaciones, interesa desenmascarar y 
demostrar el carácter parasitario de la apropiación 
de la renta del suelo por parte de los propietarios 
territoriales, que sin participar en la creación de 
valor, son los beneficiarios directos del trabajo social

Es necesario, desde el punto de vista teórico, preci­
sar los alcances de la investigación dado que no se 
analizarán todas las particularidades del proceso de 
generación—apropiación de la renta:

a. Existen varios modos, a través de los cuales, los 
terrenos urbanos permiten la apropiación de la 
renta:

— Terrenos que se alquilan.
— Terrenos que se mantienen vacantes 

hasta el momento oportuno en que 
las condiciones del mercado les con-

11/ C on tido rindok»  no «61o como b«n«fic¡arioi directo« del pro 
docto  del suelo, tino  tomando on cuenta que son miembro» de 
le clave dominante, cuyo Interé» e» acrecentar iu i  ganancias, 
en este caso, a través del contro l del mercado del suelo y la 
vivienda con el ob icto de apropiarse de parte de la plu ivatia . 
incorporada como valor agregado al suelo urbano. No por esta 
cruda simplificación m  vaya a pausar que desconocemos la 
completa gama de relaciones sociales, económicas o ideológicas 
en la relación propietario—inquilino, que no puede con tund ir­
se, como advierte Engals, en una simple relación cap ita lis ta- 
obrero

fieren mayor demanda.
— Terrenos a los que se incorporan edi­

ficaciones y que se ofrecen en el 
mercado, en alquiler o venta.

— Terrenos que se habilitan y se ven­
den.

En la presente investigación considera­
mos únicamente aquellos terrenos que se habi­
litan y se venden, porque son los que en forma 
más clara expresan las condiciones puras de la 
renta capitalizada, es decir, el precio del suelo.

b. Partiendo de la base de que la apropiación de la 
renta tiene un carácter parasitario (cuestión 
que se desarrolla con más detalle a lo largo del 
texto), se han considerado sus dos formas gene­
rales:

— Apropiación directa de la renta a tra­
vés de la propiedad sobre el suelo.

— Apropiación indirecta y diferencial
de la renta a través del consumo del 
espacio urbano 'común': vías, áreas 
verdes, equipamiento, servicios, in­
fraestructura, etc,

c. En la cuantificación de la renta del suelo en 
Quito, la magnitud bruta de la renta acumulada 
desde 1962 a 1975 incluye el costo social de la 
habilitación y los costos concretos de trans­
formación en suelo construible, así como tam­
bién, los efectos del proceso de consolidación 
de las estructuras urbanas. Asumimos que los 
costos sociales entran a formar parte de la 
composición del precio; usamos el precio dado 
que es un elemento empíricamente mensurable.
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d. El estudio de la renta de! suelo en Quito debe 
ser entendido dentro del proceso de crecimien 
to y evolución económico—social de la socie 
dad ecuatoriana, por lo que resulta importante 
mantener presente el contexto ylobal dentro 
del cual se sitúa el problema aquí planteado.

Esquema general de la exposición.

El trabajo se ha dividido en tres secciones: en la 
primera se presentan los aspectos teóricos de discu 
sión sobre las categorías de análisis de la renta del 
suelo tanto agrícola como urbano; la segunda re­

coge los resultados y el análisis del material de la 
investigación del caso de Quito (1962—1974) (75); 
y la tercera contiene las conclusiones y recomen­
daciones.

Cabe señalar, o modo de advertencia, que esrc traba 
|o es un primer Intento de aproximación al pro 
blema de la renta del suelo en Quito, por lo que no 
lo consideramos un trabajo completo y esperamos, 
eso sí, recibir las criticas constructivas necesarias 
para enriquecerlo. En este sentido, incluimos al ti 
nal del trabaio las lineas de investigación, que a 
nuestro juicio, se deben desarrollar para lograr una 
comprensión más global del problema,

3 4
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SECCION I. LA RENTA DEL SUELO

INTRO DUCCIO N

En esta sección definiremos las categorías de análi 
sis de la renta del suelo agrícola y del suelo urbano, 
discutiendo las particularidades de cada una de 
ellas para evitar los errores que surgen de la traduc­
ción mecánica de la primera a la segunda

Sin embargo, antes de comenzar la discusión parti­
cular de estos dos tipos de renta, y de la renta del 
suelo urbano que es la que nos interesa en especial, 
es necesario, para fines de claridad en la exposi 
ción. dejar definido qué es lo que se entiende por 
renta del suelo y la forma en que este concepto se 
inserta en la teoría del valor. Para esto desarrolla 
remos muy esquemáticamente dos puntos que nos 
interesa clarificar: i. como se produce el hecho de 
que la tierra posea un valor de cambio; y, ii. como 
se valoriza la tierra. La base de esta explicación es­
tá contenida en el análisis que hace Marx respecto 
de la renta agraria. Vamos por partes:

1. El desarrollo de la teoría de la renta del suelo 
en Marx es la explicación de la forma en que la 
tierra se convierte, en el modo de producción ca

pitalista, en una mercancía, y de como adquiere, 
aparte de su valor de uso, un valor de cambio.

El problema reside precisamente en que el valor de 
cambio de una mercancía está determinado por la 
cantidad de trabajo socialmente invertido en su 
producción, y en que la tierra como elemento de 
la naturaleza no ha sido producto del trabajo del 
hombre. Por lo tanto, el problema es como res 
ponder. desde la teoría del valor, al hecho de que 
en el modo de producción capitalista existan mer­
cancías que no tienen trabaio incorporado, pero 
que, sin embargo, tienen un valor de cambio.

En la Contribución a la Crítica de la Economía Po­
lítica, Marx señala claramente este problema cuan­
do dice.

“La última contradicción, la más sorprendente 
en apariencia ( . . .) es la siguiente: si el valor de 
cambio no es otra cosa que el tiempo de traba 
¡o contenido en la mercancía, cómo puede su­
ceder que mercancías que no contienen nada 
de trabaio posean valor de cambio?, o en otros 
términos cde dónde proviene el valor de cam­
bio de las simples fuerzas de la naturaleza? 
Este problema está resuelto en la teoría de la 
renta de la tierra". 1 ?

El desarrollo de la teoría de la renta del suelo está 
planteado por Marx en el Libro Tercero de El Capi-

1/  M A R X , Cario* C on trib u c ió n  * U  r r í t ic *  d r 1« rrn n u ra ia  p o ­
l i t iz a ,  e<l La Oveja Negra. Bogotá, p. 56, citarlo por Moriono 
ARANGO en "La  ren ta  del n ie lo en Marx y la rama urbana 
del suelo" Cuaderno* C o lom biano*. A fio  II. Bogotá. 1975. p. 
173.
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ral, 2/ en donde discute en detalla la conversión de 
la sohreqanancta en renta del suelo El e|C central 
de la argumentación es la demosiraciori de la forma 
como, a partir del precio de las mercancías agríco­
las, "una ve/ deducidos el precio de costo (capital 
constante consumido y capital variadle) y la ganan 
cía media de| capitalista, puede quedar un rema 
nente de valor para los propietarios de las fuerzas 
naturales monopolizadles." *' Este remanente es la 
renta del suelo 4/

Dos conclusiones importantes se derivan entonces:

a. La renta del suelo determina el precio de la 
tierra. Si la renta no es otra cosa que "una suma de 
dinero que el terrateniente peral*.1 todos tos ¿trios 
por el arriendo de una porción del planeia" 5/ esta 
suma (Je rimero puede ser considerada como "el in­
terés de un capital imaginario." ^  Tenemos en­
tonces que "esta renta del suelo asi capitalizada es 
la que constituye el precio de compra o el valor de 
la tierra."

M A H k  C a ilot W  Capitai, torno Tefm *o. Sei.mtin SW nt»,nt 
forvili itti Cultura fcuxujiiiiu HU|)oli l!Hf> Ouivliuirr.a im 
p u x ió n . Tr-#d W R o ti'n

3/ AH ANCO. ou. c« p IJh

^ ' l  a aulita* ut trnUinca* un,i ti.iri* ititi valili, v mas **n ann-i-ml Ol­
ili o lu iu .ilia  lir la i mot cunei in noe imi limai Ou li a parai a m a 

n i«  Oe la cU te  calli m inta iiiih la rr lr iiin  Or la i o U io iu v  v a con 
e*clu»iviiiai1 * lu i le itjtim ieril*« . unioni« la o iiia m i itn lm  c* 
in fjlr .l.rt |wn Mafx ,  cjji r;iti

5 / M AHX. ip«t |i, b80

6/ MAHX. #i.d.|i 680

7f M AH X.lblO .il 68t

b. La renta del suelo es la forma como la pro 
piedad de la tierra se realiza económicamente.
Veiamos que, de la teoría del valor, la tierra en si 
no posee un valor de cambio; entonces, el precio 
de la tierra no expresa propiamente el precio de 
compra del suelo, sino el precio de compra de la 
renta que éste rinde, calculada de acuerdo a la tasa 
de interés corríen le.

Esto nos lleva a la conclusión de que la renta del 
suelo o su forma capitalizada (el precio tío la tierra), 
no es otra cosa que "la forma especifica, mdepen 
diente, de la propiedad territorial basada en el ré 
gimen capitalista ríe producción." 9

2 El segundo aspecto que. señalábamos era ne 
cosario tener presente, es la forma como se detBr 
mina la valorización o monto de la renta Aquí se 
presenta un aspecto singular de la renta, ya que su 
"cuantía no de|»ende en absoluto de la interven 
cion personal (Je quien la reoilx?, smo del desarro 
lio del trabajo social, independiente de su acción y 
en el que él no tiene intervención alguna." Es 
decir, para el casa de la renta agraria que estudia 
Marx, en la cual interviene el terrateniente, el capí 
talista arrendatario y el trabaiador agrícola, el pri 
mero de los nombrados se limita, gracias a la pro 
piedad de la tierra, a captrr una parte «de la plusva 
lia.

A medida que la producción de mercancías se hace 
mas generalizada, se produce una expansión del

8 M AR X. I t i ir i . f i  6 8 1 

9 / M AR X, ItiliJ. fi t i8?

lo r  M A R X . 111*0 p 693
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mercado y de la demanda de la tierra misma; 
esta es una simple consecuencia del desarrollo de 
las fuerzas productivas (desarrollo de las condicio­
nes que permiten una producción mercantil de los 
productos agrícolas); s¡n embargo, lo caracte­
rístico y particular es que también se desarrolla "la 
capacidad de la propiedad territorial para apropiar 
se una parte cada vez mayor de (los) valores crea­
dos sin intervención suya, convirtiéndose asi en 
renta del suelo una parte cada vez mayor de la plus- 
val ¡a” ^3/

Se establece asi, el carácter claramente parasitario 
de la renta del suelo; forma económica que permi­
te a los propietarios territoriales apropiarse, sin in­
tervenir directamente en el proceso productivo, 
de los valores creados por el desarrollo social.

Hr1 V ii MARX, tl)«j pp 593 5915

E* deci* que puedci rsuslit un solí reí re la jo  jy i 'C d d ,  ufi ©* 
cvdcrMe v que dicho excedeniv pu oda «*« reamado

13/ M ARX ibid, p 595

CAPITULO 1 LA RENTA DEL SUELO 
AGRICOLA

1 Evolución histórica de la renta del suelo agríco­
la.

De acuerdo con los diferentes grados de desarrollo 
del proceso social de producción, se presentan dife­
rentes formas de renta del suelo agrícola: renta en 
trabajo, renta en productos, renta en dinero.

A pesar de la diferencia de cada uno de estos tipos 
de renta entre sí, debemos tener presentes sus simi­
litudes. Dos son los rasgos comunes: i. la apro­
piación de la renta es la forma económica en que se 
realiza la propiedad de la tierra; ¡i. la renta presu­
pone la propiedad de la tierra.

Renta en trabajo

Es la expresión económica característica de las 
primeras etapas del feudalismo. Consiste en que el 
campesino-productor directo—, a quién el terrate­
niente le ha entregado parte de su feudo, debe a 
cambio de lo cual trabajar una parte de la semana 
en tareas productivas para el 'Lord', con sus pro 
píos instrumentos, y solo el resto del tiempo en la 
parcela asignada, para el sostenimiento suyo y de 
su familia. De ésta manera el terrateniente se 
apropia del trabajo y del desgaste de los mstrumen 
tos del campesino, convertidos en renta; "vemos 
que la cosa se presenta aquí todavía con mayor 
claridad, que la renta y la plusvalía son aquíidénti-
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Renta en producios

Con el avance de la capacidad productiva de la so­
ciedad. la rema va modil ¡cabríos« para convertir« 
en renta en especie Para el térra temen te resulta 
más lucrativo v más cómodo obligar a que el pro 
ductor directo abone cada cierto tiempo, pot con 
cepto de renta, una cantidad de productos o es pe 
cíes, por el derecho de vivir en su feudo. Las dife­
rencias con la renta en trabaio son básicamente 
dos; por una parte, para el productor directo va 
no aparece la diferencia entre el trabajo necesario v 
el sobre trabajo, y por otra parte, el terrateniente 
va no recibe el trabajo mismo, sino el producto de 
es te.

Renta en dinero.

tn  las postrimerías de la época feudal, cuando se 
ha intensificado la producción y las relaciones roer 
cantiles, v se ha yene rali/»do el dinero como medio 
de cambio. !a renta se paqit a través del llamado 
censo en metálico que realira periódicamente el 
terrateniente recolectándolo a través de ta tribute 
cion. impuestos, derechos indirectos, etc. Oe esta 
forma, el terrateniente ya "o recibe la renta ni en 
trabajo, ni en productos, sino que recibe en dinero 
el valor de ese trabajo, de esos productos,

La renta en dinero modifica les relaciones entre el 
terrateniente y el trabajador convirtiéndolas "en 
una simple relación monetaria, fijada poi contrato 
según las rígidas reglas de la ley positiva". El cam 
bio fundamental es que de esta manera se conduce 
la incorporación del campo al modo de producción

t'tf s/inex, ií 732

capitalista, ampliando, por una parte, la produc 
crón de mercancías, y por Otra, la explotación del 
trabajador agrícola.

De forma normal (fe la plusvalía y del trabajo 
sobrante desciende hasta convetírse en el rema­
nente de este traha/o sobrante sobre la parte 
del mismo Que el capitalista explotador se 
apropia bafo forma de ganancia: como todo el 
trabajo sobrante, la gana neta y e/ remanen le 
sobre la ganancia. Que ahora se extrae directa 
mente de él. se apropia y se realíaa hato la for 
nía de producto sobrante No es sino una parte 
remanente de esta plusvalía extraída por él, 
{frac¿as a stt capital y mediante la explotación di 
recta de los odreros agrícolas y que él entrega 
como renta a! terrateniente/' ?&r

2. La renta capitalista del suelo agrícola.

Los supuestos básicos uue explican la renta capí la 
lista del suelo son i lamínente dehmdus por Marx al 
comienzo de su análisis.

Asumiendo que el modo de producción capitalista 
és el domiríante ert la formación social, así, en "lá 
agricultura, lo mismo que la industria manufacture 
ra, se encuentra soma tufa al modo capitalista de 
producción, es decir que la practican capitalistas 
que en primera instancia sólo tur distinguen de los 
otros por el sector en que se encuentra invertido su 
capital " Pqr lo tanto, se presentan en la agrien i tu

M A P X  Jbitl, |i 74Ü

,í’i Wt M.f» ü <1 ini ízti-rtia
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ra en plenitud las características del capitalismo 
concurrencia!, "libre competencia de capitales, po 
sibilidad de transferirlos de una esfera de produc 
ción a otra, la misma tasa de ganancia media, (etc)."

La separación del productor directo de los medios 
de producción que le pertenecían o no y que lo li 
gaban al terrateniente, tienden a transformarse; y 
en las nuevas relaciones de producción es solamen 
te un obrero asalariado, los medios de producción 
son de propiedad del capitalista, los propietarios 
territoriales no participan directamente en el pro 
ceso productivo, se limitan a cobrar un tributo 
(tribuí foncière) en base a un titulo jurídico de 
propiedad.

Entendiendo que la agricultura es una esfera de ¡n 
versión que los capitalistas escogen de acuerdo con 
las ventaias , que en comparación con otros secto 
res, ofrece para la reproducción del capital, para 
usar la tierra en el proceso productivo los inversio­
nistas deben pagar, a los terratenientes, una renta 
territorial. ^

Al existir una tasa de ganancia media para el con 
junto de las actividades productivas, tanto indus 
tríales como agrícolas, los terratenientes-capitalis 
tas buscan alcanzarla a través del monopolio de la 
tierra, en este caso.

Se presentan en la agricultura capitalista, según lo 
que hemos avanzado, tres clases claramente dife­
renciadas: los terratenientes, los capitalistas V los 
obreros agrícolas. Según Arango, las relaciones son

Ver I IP IE T Z , Alúm . t r  in b u i r«m<->eir urbain, DofAimpntt et 
r*?chtMi:hfrsd*l»£Onomiíí ei %oc'ntf«írrK», Nci B, Etlü Franca«* M.ir. 
pero P ftnv 1974, r>p 257 258

claras, "los capitalistas extraen directamente la 
plusvalía tie los obreros asalariados; parte de dicha 
plusvalía, la que excede la ganancia media del capí 
tal. es arrebatarla por los terratenientes al conjunto 
de los capitalistas mediante el monopolio de la tie 
rra" 18/

El precio de la tierra

Ya habíamos visto que el precio de compra de la 
tierra, en el mercado, no es otra cosa que la renta 
capitalizada fijada en términos que explícita o ¡m 
plicítamente ¡a condicionan Al considerar la renta 
como interés de un 'capital imaginario', es posible 
establecer, al menos, las bases de la formación del 
precio de la tierra.

De estas aproximaciones podemos considerar que-

a No es el valor de la tierra lo que determina la 
magnitud de la renta, sino, por el contrario, la 
magnitud de la renta es la que determina el pre 
ció del suelo. 19 Para que esto suceda, es ne­
cesaria la existencia de una ganancia media, la 
cual condiciona la determinación de la tasa de 
interés media, y que es la que el terrateniente 
emplea para fijar el precio de la tierra.

b. El precio de la tierra puede aumentar o dismi 
nuir en razón inversa al aumento o descenso de 
la tasa de interés, si la tasa de interés es del 
5 o/o, una renta territorial anual de 200, repre-

ARANGO, Manano up < il pp T7B 119

taz v ,,r a l QUIER. Frjnccm  'C onlrltn jc iún al evruilio r lr  la renta 
tlc l «uelo u itiano", pp. 4 6 (M?fe«eitc¡m tlt>l ,ii líen lo  en B lbllo- 
ipafial



senta la valorización de un capital de 4,000: 
pero si la tasa baja al 4 o yo, el capital pasaría a 
ser de 5,000 esa sena la base más elemental 
sobre la cual se fija el precio de compra de la 
tierra.

c. 'La baia tendenciaI de la tasa de ganancia tiene 
como consecuencia una baja correlativa de la 
tasa de interés y por consiguiente, una alza 
tendencia) de los precios de¡ suelo ) Re 
sulta de todo ello que el precio ríe la tierra 
tiende a aumentar, con independencia Inclusi­
ve del movimiento de la renta del suelo y del 
precio de los productos de la tierra, de los cua­
les ta renta es una parte “ 20/

3, Tipos de renta.

La renta del suelo no puede explicarse en términos 
técnicos únicamente por la productividad de la tie 
rra. es necesario reconocer i a existencia de re lacio 
nes sonales concretas >< históricamente determina 
das para comprenderla como parte del proceso de 
distribución del excedente.

La teoría de la rema del suelo agríenlo desarrolla 
da por Marx, presupone la exisrencia de relaciones 
capitalistas en el campo, en donde ta propiedad 
privada de la tierra es el mecanismo a través del 
cual se consolida la desigual distribución del exce 
dente y que se expresa en tas distintas formas que 
adquiere la renta; renta absoluta, renta diferencial 
I y II, renta de monopolio.

Renta absoluta.

Surge cuando el precio ríe mercado de los produc 
tos agrícolas provenientes de tierras de mala cali 
dad es mayor que su costo de producción, en ton

12

ces. los propietarios de las mejores tierras percibi­
rán el incremento del valor del remanente como 
consecuencia de la reducción del costo general de 
producción y estarán en capacidad de apropiarse 
gradualmente del suelo de mejor calidad. En otras 
palabras, i a propiedad monopólica de la tierra es 
una de las causas del incremento de los precios de 
ios productos agrícolas y por tanto ctoi la sobrega 
nartcia que genera la renta absoluta.

Renta diferencial.

Es la forma que adquiere la renta al momento en 
que el terrateniente percibe una ganancia extraer 
diñaría, que excede a la tasa media de ganancia, en 
la i mil ios i-uní:! icio;, dbu.njmnes se generan por me 
ñores costos de producción relativos por fertili 
dad. pior localización de la tierra, por capitales igua 
les que al ser invertidas en la producción agrícola 
arrojan ganancias diferentes (renta diferencial l|, 
cuando la concentración de capital de explotación 
determina un aumento de ta productividad del sue 
lo (renta diferencial lli

Renta de monopolio

Se ge riera cuando la ti erra-un a parcela especifica 
en propiedad- es capaz de dar ciertos productos de 
excepcional calidad y de escasez relativa en el mer 
cado. Este hecho permite imponer un precio de 
monopolio, que deja un remanente extra sobre el 
costo social de producción y que por otro lado, es 
tara determinado por la capacidad adquisitiva de 
(os consumidores; pane de este precio constituye 
la renta de monopolio.

20/ ALO U IE H , Hik í . ji 5
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CAPITULO 2, LA RENTA DEL SUELO UR 
BAÑO 1

1. Desarrollo histórico del estudio de la renta del 
suelo urbano.

El problema de la renta del suelo urbano ha sido 
parcialmente descuidado por los investigadores es­
pecializados, la literatura sobre el comportamiento 
de los factores que inciden en la generación-apro 
piaciári de la renta territorial urbana es escasa Al 
respecto hay que señalar que los antecedentes teó­
ricos se remontan al siglo X IX, en que principal­
mente los economistas ingleses se refieren al com­
portamiento de la renta agrícola. 21 Los estudios 
que se ocupan del suelo urbano responden a distin­
tos conceptos económico-políticos de la realidad 
social; por lo tanto, las apreciaciones que se hacen 
están matizadas por el contenido ideológico de los 
mismos. Para el presente trabajo consideramos va 
lioso referirse a la investigación de Nora Clichevsky, 
de la cual adjuntamos el siguiente texto, 22/

21 / Según Mora CLICHEVSKY. en tu  o lita  citada. *' solita el 
tuina v* puede consultar Autores Varios I.u» F l i ia n iu i .  
Ediciones del Cenno Editor de Amélie» Launa. Buenos Aires, 
1907. A i'Iaiti S fru lli Intlaxarlm i «cerra rte la m lt tn lr r a  t  las 
causas ríe U  rnjueta de las nai-lunrs. Ediciones Aguí lar, Madrid. 
1961. David R ican io . Principio« l ir  economía potinca > tribu* 
tacimi, M éxico. Fondo do Cultura Econòmica, 1959; Carlos 
Marx Kl Capital, Tom o 111, Cam lulos X X X V III al X L V il Iso 
lo en el cap itu lo  X L IV  «i esbozan algunos conceptos sobre la 
t ío n i i  de la lenta urbana par» al cato de In ijiu lorra en el skjIo 
X IX ), Carlos Marx Historia critica  de la plusvalía, torno IV, 
Buenos Aires. Cartono. 1966.

72/ Ver CLICHEVSKY, Nora op . c it.. pp 101 v 102

"John Stuart Mili es el primer autor que se ocupa 
del suelo urbano, planteado que se trata de un 
simple problema de monopolio. Alfred Marsball se 
refiere exclusivamente a los usos urbanos comercia 
les e industriales, destacando la importancia de la 
localización intraurbana. Al término de la Primera 
Guerra Mundial el interés de la economía política 
por el comportamiento de los agentes inmobiliarios 
aumenta, así surgen los trabajos de Land Econó 
mies, teniendo como punto de partida la escuela 
neoclásica de Marsball. Se afirma en ellos que los 
mecanismos del mercado de tierras producen la uti­
lización óptima del suelo urbano. Interesa men­
cionar asimismo algunos modelos, como el de Paul 
Wendt, pues a través de ellos se aclaran las re lacio 
nes entre los distintos elementos que intervienen en 
el mercado.

Desde otro enfoque, la ecología urbana no ha pres­
tado mas que un interés secundario a la estructura 
de precios de la tierra, Para Hawley las familias se 
distribuyen en relación con varios factores, los cua 
les son resumidos en el valor de la renta del suelo 
residencial. Por otra parte, otros autores generali­
zan la teoría de los mínimos costos de fricción.

En Francia, la creciente elevación de los precios y 
la retención de tierras a partir de 1950 como canse 
cuencia de una acelerada urbanización y las dificul­
tades que ella ha puesto a la construcción de mer­
cados, han contribuido a reavivar su interés por los 
problemas inmobiliarios.

La preocupación es entonces hallar modelos expli­
cativos de la generación de los precios del suelo ur­
bano, teniendo en cuenta las imperfecciones del 
mercado. G. Maarek deduce una función de satis­
facción que depende del tiempo libre, la localiza
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ción, superficie y canttriad de otros bienes, deseo 
nociendo el costo oel transporte, Según Rene Ma 
yer. los valores territoriales reflejan el valor del 
tiempo de transporte y el precio del suelo

Mediante- análisis económicos, Granel le estudia la 
influencia de la distancia al centio sobre el precio 
de la tierra efe las ciudades de París, Marsella y 
Lyon, para vatios tipos de construcción y para di­
ferentes zonas urbanas y suburbanas.

En 1961, L  Wmgo plantea un modelo donde el 
mercado de tierras está condicionado por los trans­
portes urbanos; cada individuo traía de aumentar 
al máximo la renta neta focalizándose más cerca del 
trabajo y de esta manera hacer mínima la inciden 
cía desfavorable del costo generalizado de desplaza­
miento.
Se crea una competencia por ios emplazamientos 
próximos 3l c e n tro , donde Wingo concentra todos 
los empleos. La lerarquia de las rentas determina 
entonces el conjunto de las localizaciones

William Al un so desarrolla un modelo rnás general, 
partiendo de iguales hipótesis de competencia per 
tecla y racionalidad de los agentes económicos A 
partir del equilibrio residencial de la fa m ilia , et ern 
presaría y el agricultor llega a la formulación de un 
modelo de localización según el precio de la tierra 
y la competencia entre usos.

La totalidad de estos trabajos presentan modelos 
teóricas entre usos urítanos y valores de la tierra, 
donde se estudian los comportamientos de los 
agentes individuales no vinculados a la estructura 
social y por lo tanto sus conclusiones corresponden 
a una abstracción. Por ende el conocimiento que 
aportan de la realidad, para actuar posteriormente 
sobre ella, es mínimo _

Paralelamente a la aparición de estos modelos. 
Surge en EE.UU, otra literatura acerca de la dis­
persión urbana. Se destacan entre otros, el trabajo 
tie Marión Clawson que plantos las causas v pro 
blemas generados poi la dispersión urbana asi co­
mo también, los posibles controles fiara la misma

En la misma dirección apunta el trabajo de Hatvey 
y Clark llegando o anunciar corno natural ia forma 
que adopta la expansión.

Qonaid Shoup y Rlchatd Mullí plantean asimismo 
modelos de usos alternativos en et proceso de con 
versión de la tierra agrícola a urbana, sin poner en 
discusión la estructura de precios ni las consecuen 
cías que ella tienen para las clases sociales v pora su 
localización en el espacio.

Desde otra perspectiva, basándose en la teoría 
marxiste de la renta agraria. Fracoise Alquier y 
Jean Lojkme eslrozan algunas ideas generales acerca 
de la renta urbana, aplicadas al caso de Francia.

A partir de igual concepción, Paul Viellle liace un 
análisis de ta ciudad de Teherán, Persia, aunque no 
llega 3 profundizar el estudio de los agentes que in­
tervienen ni los mecanismos que utilizan, dado que 
esuri primer trabajo sobre el problema," 23/

A esta descripción sintética que hace Nora Cli 
chevsky fallarla agregar algunos otros estudios que. 
por considerarlos importantes, debemos mencio­
nar. Asi tenernos, por ejemplo, el trabaio desarro­
llado por Alain Lipictz 24/ que parte de que la

231 C L IC H E V S K Y , Notj un c il.  nu 10ÍJ 10?_

) 4 l  >j.. 1 t_ - p ; £ T Z A sam I .>' irtbui íom - i r r r  uihm ti, -ij- c íl y -.üv, 
U lim  í u  « f t i 'c u k i  A ij jtm o t  p ro lilu tiiit ', > OI pie 'a  f t ir w lu tc iú i' rtas 

Itijfit'lt-itq (it>* ‘-’ PaKPA urtmno ’ in  Zuna .MWfM» Nú
merp tt. Mürfíiá 1976 p(i GT Í ’Z.
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formulación y regulación de las ciudades surgen 
como consecuencia de una división del espacio en 
términos técnicos, económicos y sociales en una 
formación social, y que constituye, en definitiva, el 
parámetro en base al cual se determinan las compo­
siciones de los diferentes tipos de renta; reconoce, 
para el caso francés, los agentes y los métodos con 
que actúan en la consolidación segregada del medio 
urbano, y las formas que adoptan en el proceso de 
generación—apropiación de la renta territorial o, 
como él lo llama, "le tribut fonciere urbain".

Por otro lado, también es necesario mencionar la 
posición que asume Oscar Yujnovsky 25/ respecto 
de la renta. En sus planteamientos el aporte más 
significativo está dado por la concepción global de 
la problemática urbana; sobre todo por su ¡n 
tentó de diferenciar cualitativamente los conceptos 
de la renta del suelo agrícola de la renta territorial 
urbana, considerando que la agricultura actúa sobre 
una base económica relativamente homogénea, 
mientras que la ciudad—en este caso la tierra urba­
na—está condicionada por muchos factores exter­
nos que la convierten en un medio heterogéneo. 
Además considera la tierra urbana como un medio 
de producción no reproducible individualmente, lo 
que le permite tratar al suelo como una mercancía 
que genera renta en la medida en que se incorpora 
una parte del producto excedente de la economía, 
y donde la generación-apropiación se define por la 
presencia de clases sociales indentif¡cables.

En el caso de mariano Arango, 26/ la contribución 
más importante para el estudio de la renta urbana

25/ Ver YUJNOVSKY. Oscar •'Lo renta del suelo V lacon tigur»  
ción del espacio y medro ambiente urbanos'*. Ponencia mimeo- 
grabada, XI Congreso de Planificación, Guayaquil, 1976.

26 / Ver ARANGO, Mariano' "La  renta del suelo en . . . " , op. c it.

radica en que presenta la concepción marxista de la 
renta agrícola, y de ella toma los elementos más re­
presentativos para definir la renta urbana, partien­
do de la base de que son los obreros, las clases tra­
bajadoras—por su situación en el proceso producti­
vo— quienes hacen posible la formación de la renta. 
Dice,

"La explicación de i a renta urbana es impor­
tante sobre todo en cuanto el alquiler de la vi­
vienda es una parte integrante del costo de pro­
ducción de la fuerza de trabajo urbana. El pro­
blema es de Importancia secundaria cuando se 
trata del suelo urbano ocupado por la burgue­
sía y las demás clases dominantes pues, en este 
caso, la renta urbana esta asociada a la redistri­
bución de plusvalía ya producida, entre la bur­
guesía y los propietarios territoriales; no afecta 
asi las condiciones de reproducción del régimen 
de producción, ya que la demanda por suelo 
urbano de la burguesía es el resultado de su de­
cisión previa sobre la división de la plusvalía en­
tre el consumo y la acumulación de capital" 2 7 /

Campos Venuti, en su Administración del urbanis­
mo, 28/ también se ocupa del problema de la renta 
del suelo urbano; lo hace para el caso de Italia. 
Sus aportes no son tan significativos en términos 
teóricos, pero si es valiosa la estrategia que presenta 
para la lucha contra algunas formas de renta.

27/ ARANG O , op. c it.. p. 208

28/ CAMPOS V E N U T I. G. La A dm in is trac ión  del U rbanism o. Ed
G. G ilí. Barcolona, 1971.



Y finalmente, en esta revisión, no se puede dejar de 
reconocer el valor de las contribuciones de Enoels 
en la clarificación del prohlema cuando, al analizar 
la ''crisis de lo Vivienda ", plantea que la renta no es 
sino una forma más de explotación hacia ta clase 
obrera, cuando define las características del al 
quiler como forma de apropiación de fa renta, dice: 
", . .este contrato (el contrato de alquiler) repre 
sema para el leí obrero) una de las mil formas de 
la estafa tturyuesa, '

16

D|«tiiti»r»|tof AKart 
£».)))

rO ffM fl « «  IfWquHU ir'te niU  « m c Uh v  
ti» M é f ti-it t , ? * t f r n * « o o »  1 to* 

nmivKto* 3 r MXN O m tteifl W J * lf  -  C '
éi* . ■*»

®¿ító
J i j e a n ^  V  '-50

%  ----------* / As mi Cum*¿tvC__
V - ARRIEND

.  « í - r r < - t - r S S 0 Jr - í ,  -  ^  ----------------- ?

'  S - , < $  r  ; - $ v  ^

□fc, o , a l t c  S f r o  . > >  X . c*

t A ! t  M U  4 ü ( iw in t « i*  i » r n i > M
l MMM* * iR in irt**« ttflat *tw*W*

dina* t/ I OQQ iMf Mft «J

»  **° —  •"w T^v;"'*'....... -
3 4arr"»ttj**«*i J  „

ssttr>f Lslttsdsit f*»sr*e

DPTO. ALFOMBRADO | EN M IRAVAüIÉ"

s

2, El espacio urbano.

La intima relación dialéctica entre los procesos de 
división del trabajo, acumulación de excedentes Y 
aparición de las clases sociales determinó, en la His­
toria, el surgimiento de las ciudades, ‘\  , . Id base 

. i del surgimiento (Je (as ciudades se encuentra 
precisamente en una división del trabajo social." 29/

Dentro del desarrollo histórico de la suciedad, las 
ciudades, por su ubicación eri la división del traba 
jo, han constituido el centro de acumulación y 
reproducción del excedente, lo cual, imp lie llamen 
te. las ha convertido en el lugar de permanencia de 
las clases dominantes, al mismo tiempo que en cen 
tros de concentración de la fuerza de trabajo,

Al interior de cada ciudad y de cada formación so 
cial concreta existen determinadas formas de divi­
sión del trabaio y de relaciones sociales que condi­
cionan la diferenciación de los habitantes urbanos 
en clases y fracciones de clase que, en evidente y peí 
manen te contradicción, dinamitan, entre unas co 
sas, la conformación del espacio urbano.

En el modo de producción capitalista, con la gene­
ralización cié la mercancía, la ciudad y la realidad 
urbana se transforman,'4. . la ciudad y Inurbano, 
valores de uso y creación colectiva, son transforma 
dos en valores de cambio, en mercancías cuyo pro­
ducto, producto social, es apropiado de acuerdo a 
las relaciones propias del modo de producción." 30/

t 'R A D IL L A , E m ilio  V O lio s  'La  i^ o lu t ia n  itir la  ciufluiJ v ul 
in te rn a  u ritan o co lom biano” , un I t c v u i.  it» n ¡m i(< r* i*)ín i. 
N úm ero  Et, DEPUR, t i  nivel t i  i la tí ite  C tilln , Sdotí¡K|u. IHZ3 ti 51

3°' PRAOILEA, íbtO.p. 52
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Es así como la ciudad se convierte en un 'mercado' 
en el cual se compran y se venden sus elementos 
'ideológicamente valorados' —terrenos privilegia­
dos, status urbano, vida urbana, e tc -, establecién­
dose para ello una segregación social de parte de la 
clase dominante a través de los mecanismos que 
controla: la planificación, la legislación, los apara­
tos represivos, la burocracia, la propaganda, etc.

La ciudad tiene en su interior una división de fun­
ciones específica producto de la participación de los 
distintos elementos mencionados. Esta división de 
funciones se distribuye en el espacio urbano de 
acuerdo con loque llamaremos, siguiendo a Lipietz, 
la división económica y social del espacio, que en 
globa una división técnica y una división social del 
espacio, 31/ concordantes con la división técnica y 
división social del trabajo en el modo de produc 
ción capitalista.

Es asi como, la división técnico-económica y la di­
visión social del trabajo no solo se inscriben y se 
manifiestan en el espacio urbano sino que son su 
fundamento estructural; la formación de la renta 
del suelo urbano surge, entonces, condicionada por 
el carácter de la división económico-social del es 
pació en un momento y en una unidad urbana con 
creta.

31/ Vnr LIP IETZ, Alatn: Le i r i b u t . op, d t „  pp 21— 33.

"La  drvUión técnica dnl espacio esta determinada por 1« d iv i­
sión técnico—econOmicn del tradujo en un nivel del de »arrollo 
de las fuerzas productiva» v de la» relacione» de producción, 
que w  expresan en si espacio: aquí el puerto, allá la fábrica, 
allá lo vivienda: I, . .1 La división social del espacio a s tl deter­
minada por la división social del trábalo que rnjjula el nivel de 
les relaciones sociales de producción y due se reproducán en el 
espacio: aqui los patrones, allá los ¡npenierot. allá los obre­
ros."

Esto nos lleva a señalar algunas características par­
ticulares del suelo urbano: i), es el "coniunto so­
cial” (en los términos de Yujnovsky) o la "división 
económico- social del espacio” (Lipietz) lo que 
convierte la 'tierra' en tierra urbana y, aun más, lo 
que determina sus distintos usos y localizaciones; 
por tanto, no se puede hablar de ‘productores in­
dividuales’ de tierra urbana; ésta no se produce si­
no que sólo se la habilita para ciertos usos determi­
nados por el "conjunto social" o por la "división 
económico—social del espacio".

¡i). Ib tierra urbana no es un medio de producción,
a diferencia de la tierra agrícola, sino que es el so­
porte material de las actividades urbanas. 32/ por 
tanto, hay que considerar en la definición de las 
rentas del suelo urbano las diferencias cualitativas y 
cuantitativas que existen respecto del suelo agríco­
la.

El suelo urbano.

Con estos antecedentes trataremos de plantear 
aquellos elementos fundamentales que caracterizan 
al suelo urbano, y que tienen que ver con la for­
mación de la renta territorial urbana.

La tierra urbana no es producto del trabajo huma­
no (en el sentido que tiene existencia previa a la 
acción del hombre), por tanto, desde el punto de 
vista teórico, no puede tener valor; pero la realidad 
es diferente; en el sistema capitalista la tierra es 
una mercancía como cualquier o irá  que se compra, 
se vende, se alquila, pero con ciertas características 
particulares.

32/ CLICHEVSKY. Nora, op. c i t „  p. 102
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En genere!, "Para poder vender una Posa, basta con 
que esta coso sea monopoliwble y en ajen ahí p" 3-3/ 
entonces, el propietario territorial, al poseer un 
monopolio legal mente garantizado y socialmente 
reconocido sobre una porción del plañera, esta en 
condiciones rJe recibir una cantidad iJe dinero- Ja 
renta capitalizarla- al ofrendar o vender su pro­
piedad’,

Los dueños de la tierra tienen asi, el privilegio de 
apropiarse de parte del sobre—producto social sin 
haber participado, nt aportado en la producción de 
las condiciones que otorgan al suelo la capacidad 
de generar renta

La ciudad capitalista es, en u n  sentido amplio, a' 
luyar físico de concentración de las actividades 
fundamentales de la producción capitalista. a\ 
mismo tiempo es, desde el punto de vista rtel suelo, 
un conjunto de espacios integrados por gn conJun 
to de terrenos construidos O por construir sobre 
los cuates se materializa la propiedad de la tierra

El carácter de la propiedad privada de termina que 
el suelo urbano presente, como generador de renta, 
algunas particularidades que trataremos de desarro­
lla» Antes: de seguir 9? hace necesario aclarar que 
el desarrollo de las ciudades-sociedades-. es pro­
ducto iie la lucha de clases en el seno do le forma­
ción social y que, por Id tanto, el espació urbano 
el suelo en este caso-, expresa el contenido tte esa 
lucha, en forma tal que se distinguen diferentes 
cualidades del suelo correspondientes con las 
funciones inherentes a la división económico—so 
cíbI ríeI espacio. Este hecho, vinculado con el de-

33/ MAHX, O r*t>««c OH <Jt., ». 5íK>

satTOllo social, 34/ confiere al suelo un rango de es­
calas para su uso y sus funciones.

Un terreno urbano construibie, consecuentemente 
suceptible de generar renta, es una parcela de suelo 
jurídicamente limitada sobre 'a cual e$ posible 
construir de acuerdo con la división social del es 
pació 35/ y con sus características físicas, geológí 
cas, climáticas y condiciones naturales especificas 
que «• convienen en ‘umbrales1 dentro del grado de- 
desarrollo de las fuerzas productivas.

La premisa básica que se tiene en cuerna para este 
trabajo es que el sistema de tenencia de la tierra en 
las suciedades capitalistas,- predominan temen te ca­
pitalistas - ,  es at soporte para la realización del sue 
lo como mercancía. Sin embargo, lo tierra urbana 
se expresa con características propias que ln dife 
rene tari del resto de mercancías, porque 36/

a. No es un medio de producción sino que es el 
soporte de actividades urbanas;

b. A su vez, no es producida en tanto tierra, pues 
tiene existencia previa, aunque si se producen 
los servidos que se le adicionan para convertirla 
en urbana. Es en este sentido que &  puede 
afrrmor que la tierra no es un bien producido;

34/ el i’Oitéctilu íju 4 í« r r o U t i  tostai so la táiin ti»! Muftì cutir ir ni
corti un i v V» la no* ncnai l ,33,101 «I crecí míen m  Bcoriomlco 
su ni boto cío lui medio» ria producción, riluttimi ciño d« la po 
ni«uún agrícola, cneclrnwrtio fio la población no ngncuit». bu,,

Vor Llt’ IETZ , Airtln, op di

36,1 C U C H tV S K V . Nufa, un d t  p (03



c. No es un bien fungióle dado que no es consu­
mida ai ser usada por las actividades urbanas.

Habilitación de terrenos urbanos.

En términos poco rigurosos se podría hablar de 
'producción' de terrenos construibles, entendiendo 
que: se tiene la materia prima (suelo propiamente 
tal) y que participan en su transformación, de una 
u otra forma, medios de producción y fuerza de tra 
bajo dando valor al suelo y obteniendo asi. un 'pro­
ducto-mercancía' de características especiales y 
que, en definitiva, se ofrece como 'mercancía-te 
rreno construible'.

Sin embargo, no podemos caer en el error de tales 
interpretaciones; la tierra en general y el suelo ur­
bano en particular no se producen, pues están en la 
naturaleza; lo que el hombre hace es. bajo determi­
nadas condiciones del desarrollo social, habilitar la 
tierra para los usos deseados. Para el caso del suelo 
agrícola, el proceso de habilitación permite que el 
agricultor lo emplee en la producción, como medio 
de producción; en el caso del suelo urbano, la ha­
bilitación le confiere condiciones para construir 
sobre él.

La habilitación del suelo urbano consiste esencial­
mente, en adecuar el terreno—áreas de tierra- de 
tal forma que pueda recibir obras y edificaciones 
que correspondan ai rango de calidades y formas 
determinadas por la división económico-social del 
espacio y por el desarrollo de las fuerzas producti 
vas, en el contexto del desarrollo urbano.

Una vez habilitados los terrenos, se ofrecen en el 
mercado; en el mercado de la tierra urbana la ofer 
ta se presenta bajo distintas formas venta de te­
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rrenos habilitados (urbanizaciones), habilitación 
con edificaciones incorporadas para la venta, habi­
litación con construcciones incorporadas para alqui­
ler, etc.. Lo interesante, para efectos de esta discu­
sión, es que en estos procesos, aparte del propieta­
rio inicial y del propietario final (cuando ya se ha 
realizado la transacción), participan diversos agen­
tes: empresas urbanizadoras y constructoras (na 
dónales y extranjeras), organismos del Estado, 
agencias inmobiliarias, oficinas de publicidad, me­
dios de comunicación, etc. Esta gama de agentes 
obtienen ganancias que se derivan de la apropia 
ción 'parcial' de las rentas que genera el suelo y 
que, al final del proceso de comercialización del 
suelo habilitado terminan por incorporar elementos 
condicionadores del precio de la tierra y sus edifi­
caciones, si ese es el caso.

El precio del suelo urbano.

El precio de la tierra urbana, ya lo dijimos, es la ca­
pitalización de la renta que es capaz de producir el 
suelo, en función de la amortización del capital in­
vertido. La renta, entonces, se convierte en precio 
del suelo en el momento en que el propietario re 
cibe una cantidad de dinero por la transacción con­
sistente en transferir el titulo jurídico de propie­
dad. Este seria el caso de una fijación simple del 
precio; pero en la formación del precio del suelo— 
que se comporta como mercancía—, intervienen 
otros factores que son característicos del modo de 
producción capitalista; esto, a su vez. condiciona 
las formas en que la absorción de la masa de plusva- 
lía por parte de los terratenientes sea cada vez ma­
yor.
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Por tratarse de una mercancía, que se ofrece en el 
mercado, el precio esta altamente condicionado 
por la relación capitalista de la oferta y la demanda 
dentro de una doble relación entre la mayor o me­
nor disponibilidad de lerrenos urbanos y la capad 
dad adquisitiva de la población. El precióse filará, 
pues, dentro de los límites que para el efecto, en 
un momento dado, se establecen en el mercado.

Revisemos ahora algunos de los Tactores, que den 
tro del proceso de habilitación riel suelo, determi­
nan el precio de la tierra: 37/

a. Ei paso de suelo agrícola a urbano, determina 
do por el desarrollo social y condicionado por 
la división económico-social del espacio, se 
expresa en los cambios de los limites fiel área 
urbana; cuando el terreno rural ha sido trans 
formado en urbano, los propietarios territoria­
les hacen efectiva la realización de los diferen­
tes tipos de renta. 38;

b. La incorporación de 'mejoras' al suelo: mejoras 
tie diferente tipo y calidad, cuyos costos son 
asumidos fundamentalmente por el Estado v 
sus aparatos de gestión urbana, con el dinero de 
los contribuyentes

c. La incorporación ríe capitales al conjunto de la 
dudad (servicias, infraestructura, etc. I afectan 
la valorización riel suelo,

d. El precio también esta altamente condicionado

¿ 1/  V oí P R A D 1L L A , E m ilia  N otuj -»DIB si protilsm a be

vienda", srv ríen«» i  SoctebiKl. N« te, C1SCQL,
Boguta. Eriero--Merm> 1976, (Jjr 88-flíí

-18/ PW AOILLA. ib irt„  sg

por el carácter segregación isla de la ideología 
dominante, la que. a más de incidir en la estruc 
tu rae ion ideológica del consumo, aplica leyes, 
ordenanzas y planes que zambean la ciudad de 
acuerdo cun sus categorías de rentabilidad,

e. La participación del capital financiero que, por 
un lado, obtiene beneficios de los créditos otor­
gados a las empresas urbamzadoras y construc 
toras y, por otro lado, de los créditos otorgados 
al comprador

í, En la formación del precio riel suelo se deiten 
considerar, también los salarios y honorarios 
profesionales que reciben ios agentes técnicos 
intermedios (diseñadores, urbanistas, arquitec­
tos, ingenieros, etc.) que adecúan, prefiguran, 
ponen en marcha y controlan el proceso de ha 
bihtación de) suelo

g, Igual mente hay que considerar los 'gastos de 
operación' (empleados burocráticos) y los 'gas 
tos de oficina', al mismo tiempo, también, los 
valores que los empresarios abonan a los traba 
ladores que realizan materialmente las obras.

h. Los valores ous se agregan par concepto de 
'comisiones' que reciben los 'corredores' o 
agentes comerciales que ponen en circulación la 
mercancía suelo—habilitado

3, Tipos de renta del suelo urbano.

La renta del suelo urhano, como fenómeno eco­
nómico, surge en condiciones muy concretas den­
tro de una formación social y 'aparece' representa­
da por una suma de dinero que el propietario reci-



be al efectivizar un cambio de propiedad. 39/

Como veíamos, la tierra urbana no funciona como 
medio de producción sino que opera como soporte 
para el desarrollo de las actividades urbanas, y en 
un sentido más amplio, opera como el espacio obli­
gado para el desarrollo de la vida humana. Pero, en 
el sistema capitalista, esta necesidad del espacio no 
se puede satisfacer gratuitamente: se debe pagar 

t por él, una cantidad de dinero al 'propietario' te­
rritorial. esa es la renta del suelo.

La renta territorial debe ser entendida, en su es­
tructura general, como la transferencia de plusvalía 
de los sectores sociales productivos a los 'ociosos' 
propietarios de la tierra; considerando que la pro­
piedad del suelo y los inmuebles no está precisa 
mente en manos de los sectores productivos de la 
sociedad, los cuales, por este hecho deben perma­
nentemente 'vivir arrendando'.

El comportamiento de la tierra urbana-en térmi­
nos de la renta—, 40/ requiere para su estudio de al 
gunas precisiones:

a. La tierra urbana, ya lo hemos dicho, no se de­
manda como medio de producción o extrac­
ción, sino como espacio que se habilita indis-

39/ Respecto fie l alquiler te debe tenor (irrítenle, como lo reco 
mlnndn Enstels. que le rema del sucio es únicamente una parto 
del elquiler de le vivienda porque, ademát se incorporan a la 
rema, los intereses del capital invertido lam o en las obras do 
urbanización, adecuación del terreno v «n la edificación de la 
vivienda; la depreciación del capital tomando en considera­
ción las las«  de inIlación, los Basto* ríe administración y  msrv 
ceñimiento de la casa y la urbanización.' el torm ino medio de 
los alquileres no pagados (viviendas temporalmente desocupa­
das y alquileres incobrables), etc

401 Ver ARANGO, Mariano, op cit.

pensablemente para el desarrollo de actividades 
humanas.

b. La base de la renta del suelo urbano se regula, 
en alguna medida, por la renta agrícola en sen 
tido estricto, considerando:

— la rema agrícola por situación (cercanía a 
las ciudades),

— la renta agrícola por el uso intensivo en las 
afueras de las ciudades.

c. La influencia predominante del factor situación 
sobre la calidad de la renta diferencial.

d. La renta del suelo en las ciudades no solo au­
menta por el crecimiento de la demanda, sino 
también con el desarrollo del capital fijo que se 
incorpora a la tierra.

e. El predominio, en muchos casos, del precio de 
monopolio. 41/

Para la explicación del proceso de formación de la 
renta del suelo debemos, necesariamente, tener 
presentes las formulaciones realizadas en páginas 
anteriores respecto de los elementos que estructu­
ran las unidades urbanas y las proposiciones teóri­
cas concretas que en torno de las categorías de la
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4 U  "Cuando hablamos de precio de m onopolio, queremos refe­
rirnos a un preció que se determina exclusivamente par la ape­
lando do compra y lo capoddnd de pago de (oí compradores, 
ItKlportd ¡entornan i» dol precio determ inado por el precio gene 
ral de producción u por el valor de los productos. Un» v if i*  
que produce vino de un» calidad excepcional y que solo puede 
producirse en una cantidad relativamente escasa, p od rí im po­
ner un predo do m onopolio .'' M AR X, m Capital, op., c tl., p. 
719
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renta del suelo han desarrollado varios autores. 42/ 
Esta confrontación teórica nos ha permitido redeti 
nir. para el caso urbano, los conceptos ite la renta 
del suelo.

RENTA ABSOLUTA

La renta absoluta surge en la medida en que existe 
la posibilidad legal y social de que los Individuos se 
apropien de una parcela de suelo urbano. Esta par­
cela participa de un mercado sujeto al libre juego 
de la oferta y la demanda y, al mismo tiempo, con­
dicionado po< su carácter especulativo. En la con­
formación de la renta absoluta se pueden distinguir 
dos formas:

Renta absoluta por retención especulativa, que se
genera a partir del carácter especulativo de la pro­
piedad privada; es decir, cuando las condiciones 
económicas permiten poseer tierras urbanas—o por 
urbanizar-, hasta el momento en que las opciones 
del mercado ofrecen las 'mejores' condiciones para 
realizar la transacción, apropiándose no solo de la 
renta de propiedad sino también de las otras 
formas de valorización territorial. Esta renta está 
asociada con la capacidad de retener cienas tierras 
que 'capitalicen' la inversión inicial, es lo que vul* 
garmente se conoce como "tener terrenitos de en 
gortle", que naturalmente pueden mantenerlos fue 
ra de la circulación los grupos sociales cuya cepac- 
ra de la circulación los grupos sociales cuya capad­
la inversión.

Renta absoluta por retención de renta acumulada 
potencial, en este caso, existiendo propiedad priva

■12/ Htatkamníito loi tm bajo i ti» Mar», Engolj Y u jn tw tky , CtlchBv*- 
ky. Lifilatr, A rtu ro , Lo jk loü y A lqu lar

da del suelo, éste no es objeto especulativo. En 
otras palabras, cuando la tierra en propiedad se de 
manda únicamente para uso del propietario que, 
además, no posee otros propiedades que le ‘pro 
duzcan’ renta Es la situación de algunas familias 
obreras y de clase media que disponen de tierra y 
vivienda en propiedad como una manera de reducir 
los gastos de reproducción de la fuerza de trabajo 
Decimos que es renta acumulada potencial porque 
no se trata de una situación especulativa a pesar de 
que el suelo, de todas maneras, capitalizará la renta 
cuando se realice una transacción,

RENTA DIFERENCIAL.

La renta diferencial del suela urbano resulta de la 
confrontación en el mercado de las diferentes cuali 
da ríes-natura les o adquiridas- del suelo y, por lo 
tanto, de su distinta 'capacidad productiva', con re 
lación al resto de tierras urbanas En esta confron­
tación. el razgo que la caracteriza es la situación 
física y social -  de cada terreno demro del agrega 
do urbano, ya que es en virtud de esa localización 
física y social que los terrenos se demandan en dr 
ferente grado, y generan, por lo tanto,rentas dife 
ren ciadas.

Estas rentas diferenciadas se pueden inscribir den­
tro de los conceptos de ranta diferencial I y ranta 
diferencial II que, al aplicarse a caso urbano, mere 
cen definiciones particulares

Renta diferencial I.

La renta diferencial I, en el caso urbano, está cons- 
tituída por la diferente factibilidad de construibili- 
dad que ofrecen los terrenos de la ciudad; estas di­
ferencias surgen de la conjunción de todos los con-



dicionamientos técnicos y sociales que afectan el 
espacio urbano en general, y el suelo urbano en 
particular. De ahí que se distinguen dos expresio­
nes de la renta I:

a. Renta diferencial I por situación social o habí 
tabilidad social.

Esta forma de rema corresponde a la diferenciada 
valorización del espacio correspondiente con el 
‘status urbano’ conferido a ciertos sectores de la 
ciudad por las condiciones subyacentes de la ideo­
logía y la estructuración socio—económica capita 
lista; en términos de Lipietz, la división económi 
co-social del espacio otorga características sociales 
diferentes a los distintos espacios urbanos; es de­
cir, existen parcelas o sectores de la ciudad que son 
'mejores' en términos de su capacidad de asimilar 
grupos social y económicamente 'homogéneos".

b. Renta diferencial I por construibilidad y accesi­
bilidad.

Cuando hablamos de renta de construibilidad y ac­
cesibilidad nos referimos a aquellos valores diferen­
ciales que se obtienen debido a las distintas capaci­
dades de orden físico—natural o adquirido— que 
poseen ciertos terrenos o áreas de la ciudad en 
comparación con los demás terrenos urbanos. He­
mos visto que la tierra no es un bien producido por 
el hombre, sin embargo puede modificarse por su 
acción; de aquí que el grado de desarrollo de las 
fuerzas productivas condiciona el nivel de interven 
ción del hombre en la modificación de las condi 
ciones del suelo, de su capacidad de generar renta. 
En este sentido, dos intervenciones huamanas son 
básicas: i. la utilización intensiva del suelo urbano 
debido al desarrollo tecnológico, ii. la incorpora 
ción de vastas áreas urbanas consolidadas o en ex­
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pansión al sistema de transporte y accesibilidad. 
En ambos casos se trata de intervenciones contro­
ladas por los grupos dominantes, que buscan bene­
ficios adicionales en la apropiación de la renta del 
suelo.

Renta diferencial II.
La renta diferencial II surge del diferente nivel de 
'productividad' del suelo debido a la concentra­
ción de inversiones que en forma desigual se reali­
zan directamente en el sitio o en el conjunto de la 
ciudad, por lo tanto dos son sus manifestaciones:

a. Renta diferencial por volumen de capital inver­
tido en el suelo.

Debido a la desigualdad de inversiones concentra 
das puntualmente en la ciudad, se crea una diferen­
te 'productividad' de las parcelas en términos de su 
capacidad para recibir edificaciones cuya caracte­
rística reside en el uso intensivo del suelo. Para la 
formación de este tipo de renta es esencialmente 
importante la participación del capital financiero, 
de la industria de la construcción y del Estado. Al 
tratarse de una renta generada por el uso intensivo 
del suelo debido a las inversiones puntualmente lo­
calizadas, también se debe considerar el caso de las 
áreas de estructuras urbanas deterioradas —hacina­
das—, en las cuales el alquiler de 'viviendas' (pie­
zas, habitaciones, conventillos, etc) permite que 
entre muchos inquilinos se pague el valor de la ren­
ta que podría generarse con un programa de reno­
vación o rehablitación urbana; además, la amorti­
zación del capital invertido en tales edificaciones 
rebasa, en mucho, la inversión inicial. 43/

* 3 /  El problema del alquiler do viviendas deterioradas está clara­
mente explicado por Engolj en sus trabajos: C ontribución al 
problema de la vivienda y Situarían d« U el**e obren  en
u rm .



b, Renta difarencinl II por volumen de capital in­
venido en la ciudad.

Esta forma de la renta diferencial II se estructura 
debido a las diferencias de capital invertido y con­
solidado en la ciudad durante su proceso de desa­
rrollo, Este capital diferencialmente localizado en 
la estructura urbana corresponde a las inversiones 
(capital y trabajo) realizadas en infraestructura, ser 
vicios, equipamiento, etc. que, al ser distribuidos 
de una cierta manera, benefician ciertas zonas en 
desmedro de otras, este tipo de renta es una de las 
claras expresiones de la participación de la gestión 
en beneficio de los terratenientes urbanos, dado 
que asume los costos de habilitación del suelo y 
por tanto asume la amortización de los cari i rales, 
que en este caso, se recuperan a muy largo plazo.

RENTA DE MONOPOLIO.

La renta de monopolio se materializa en la medida 
en que el suelo—una zona o un terreno en particu­
lar—, posee características naturales o adquiridas 
que lo convierten en único por sus 'calidades ex­
cepcionales' comparadas con el resto de terrenos 
de la ciudad. Esta situación permite la lijacion de 
precios, asi mismo, excepcionales en (unción del 
monopolio sobre esos terrenos y, condicionados a 
su vez, por la capacidad de pago de los comprado­
res más solventes.

Conviene aclarar dos asuntos. Primero, que estos 
tipos de renta no se presentan solos ni aislados, si­
no que conforman una unidad coherente en la cual 
posiblemente puede haber preponderancia de uno 
de los tipos de renta descritos. Segundo, que en

Tfrnrr utmanta I* tita y rwtiaf trw aporro d» Mariano
A ranga «n w  pbr* ya rífala
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la formación de las remas está siempre presente la 
acción del Estado, ya sea financiando, construyen 
do. subvencionando obras y servicios y brindando 
las garantías y condiciones legales paro la realiza­
ción económica de las rentas,

4. El papel de la gestión urbana.

Los fenómenos urbanos-en este caso la renta del 
suelo-, son el producto de las condiciones dentro 
de las cuales so desarrolla la sociedad; no son una 
consecuencia mecánica y directa de tales condicio­
nes, sino que expresan el conjunto de prácncas 
económicas V sociales acumuladas en la historia y 
en acción actual con nuevas prácticas

El Estado capitalista 45/ actúa dentro del marco * 
de la formulación y ejecución de políticas destina­
das a satisfacer las necesidades de las ciases domi­
nantes. Es en la estera del problema de la lucha 
entre los grupos sociales que actúa el Estado para 
atenuar y regular el 'buen desarrollo' de ta socte

E atoadiB m lo ai Eatsrtii caulinn i!»  corno to o o t los on jan m no t 
(o rm a i«  e  ir  lorrn.lliv « travet ita IO» cualnt m conduci» la irida 

ote un " .  . .  pura n a tm ro f, fll E lu d o  Porgi,1 « , npo uso«- /»
( t a f  ani E rrarlo  <rn In i p a (s p i p ^ lt a lH ln t  m u d ili III II d rtii- 'iilm n

tei, l i  b ne un d o lo  celli» ila  dosa Ueiarrninarlo prò si t  arac no nr» 
rapinisi» ili» 1« cupi Ir ad lecitina e -n i i r  Jas e le v i soci s*l'-i tirrida- 
tnanfrtl«  ari «I enfili al istruì tim  ginma y proli! tar latin Comi» 
otgnno da m i Inai fin de la io c l« lt* l ruo tine«  m i lynciorvn 
« a  nel» Iw  «or» 1«  ria w van tlrs r la mp rodate iòn —al mg la v arri 
pHada- del réglmen capi u lu le  de praducción, ejeicer u «orn­
im i de U  tnirooesio li* do m imi d ir»  da due tofani la date irlirerji 
y Uyniàs ciasai evoluiscile y conciliar la i con fradice loti in «*• 
cua ilw rln  «> ai «min U» 1»  frwseicuwi da la rjy igueua y da m irri 
con t i 5 J o r i  lOrtaim dnminnrtles herwiitflaa ile  «mtigoog modo» 
de produodóri Ivgr IPi (erratim ianta»)' FR AG ILI, A  firm ilo , 
"Not»s WM11 tm palifica« da vtvienda de lot i  panni Latinoa- 
maricBmii Ponaneia ImlminjflTaliadai X I Cangnun r.tn P lw iìll- 
cantóri. Goay nauti, 1976. p, 2
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dad, resolviendo, transitoriamente, aquellos pro­
blemas que afectan el desenvolvimiento del capita 
lismo.

Por la intervención del Estado, la fciudad se adecúa 
a las necesidades del capital medíante la creación 
de las condiciones generales para la producción y la 
reproducción ampliada de la fuerza de trabajo 
vinculada a ese proceso productivo. L3 expresión 
espacial de tal intervención aparece en la segrega­
ción social del habitat, en la incorporación de nue­
vas áreas para la actividad del capital y en la regla­

mentación del uso del suelo. 46/

A continuación, en el desarrollo de la Sección II, 
veremos con mayor detalle y en el caso de Quito el 
comportamiento de los (actores que hasta aquí' 
hemos definido teóricamente.

4fií‘ GRADILLA Emilio "L»4 polttoca urbana ttol Ej»ladu Calprrv 
tolano“ , en CASTE.LLS, ícom p .i, L t truc tura dr itltuica y 

p o lítica  urbana n i  Aun* rica L atin a , rfd icJnntfi $ IA P r B A ltes, 
1974. p. 20
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SECCION II. LA RENTA DEL SUELO Y LA 
SEGREGACION URBANA EN 
QUITO

INTRODUCCION

En esta sección presentamos los aspectos más sig­
nificativos que explican y definen, —en el caso 
concreto de Quito—, los prohlemas de la renta del 
suelo y la segregación urbana planteados previa­
mente, en términos teóricos. Para el efecto in 
cluirnos: una breve revisión del proceso de desa 
rrollo urbano, los factores relevantes que ayudan a 
explicar los mecanismos de generación-apropia 
ción de la renta del suelo en el periodo 1962—1975, 
y finalmente, la identificación de los tipos de renta 
del suelo en la realidad de la ciudad.

29

CAPITULO 1. QUITO: PROCESO DE DESA 
RROLLO URBANO

El proceso de desarrollo urbano de Quito y de las 
demás ciudades del país debe entenderse dentro del 
proceso de desarrollo global de la sociedad ecuato­
riana; vale decir, dentro del proceso de domina 
ción, desde la condición de dependencia colonial 
española hasta el neocolomalismo imperialista de 
los monopolios transnacionales. 1/

La ciudad de Quito, dentro de este proceso, ha te 
nido que asumir funciones concretas; no ha sido 
un centro dedicado al comercio exportador o a la 
industria sino que, más bien, se ha definido, hasta 
la última década, por su carácter eminentemente 
administrativo, han existido, si, algunas actividades 
de producción artesanal y de pequeña industria pa 
ra el consumo local (vestuario, alimentos, bebidas, 
textiles, etc.); no deja de ser importante, tampoco, 
el rol hegemónico que desempeña, en todos los or­
denes con respecto a la zona Norte y Central de la 
Sierra. Una situación de relativo aislamiento pro­
ducida por su localización geográfica ha determina­
do que, en cierta medida, los acontecimientos y fe­
nómenos externos sean asimilados tardíamente (en 
términos de la arquitectura y el urbanismo).

1/ Véanse los ir.Tti.ijns de Ouliano, Pradilla (ye citadosl además 
Manuel C d ite lli. "Urbanización dependiente en América Latí 
na", en Urbanizarían » dcprntlcncU en América Latina (M 
Schtemgan. compiladora!. Ediciones SIAP. Buenos Aires. 
1973. pp. 70 -92 . Y la discusión de* Paul Singar “ Urbaniza­
ción. dependencia y morqinnlidad rn  América Latino", en' 
ib id . pp. 93 12?
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La conformación miciat de la dudad y dt) su es 
tructura urbana se define con la apropiación pose 
sión del territorio, (de lo que posteriormente sería 
la ciudad), por parte de los conquistadores españo 
les en el proceso de conquista—fundación La for 
ma y distribución de funciones que habría de de 
sompenar la ciudad correspondieron a los linea- 
miemos generales que tos españoles dispusieron pa 
ra la mayaría de ciudades americanas. La estructu­
ra del diseño formal de ta ciudad es, asi mismo, 
semejante al de las demás ciudades I un dadas por la 
misma época, sin embargo, en el caso de Quito, el 
medio geográfico |uega un papel determinante, las 
barreras físicas condicionaron su emplazamiento y 
futuro crecimiento, al respecto Paz y Miño relata:

“La superficie verdaderamente plan,i es. en rea 
lidaü, muy reducida. Apenas llega a tener unas 
21 5 hectáreas, ocupadas por 23 man ranas. Al 
salirse de esta area, el terreno es bastante acá

dentado y si bien es cierto que las diversas pen­
dientes del terreno y ta proximidad de las que­
bradas han facilitado el desagüe de las aguas 
lluvias y servidas, la expansión de la ciudad ha 
encontrado graves obstáculos. Y el dominarlos 
ha costado mucho trabajo y dinero " 2 /

Durante la primera erana de formación de la ciudad 
et Cabildo, (organismo administrador de la nueva 
Villa asume sus funciones e! 6 de Diciembre de 
1534), realiza la distribución de solares y cargos a 
sus habitantes de acuerdo con el 'rango' social, mi 
litar y religioso. Se consolida asi el núcleo urbano 
inicial básico como soporte para la realización de 
las actividades coloniales y. satire todo, se leghimi- 
za la propiedad privada del suelo 'urbano' y rural

PAZ Y M IN O  L ilis  C a r tü tn í i i  ( t u l l i í l i ,  Etl C tllinM . Mánii.u 
ÎNGÜ |í 3

PLANO N ..2 1535
'HANSCWIPCrori DEL PLANO 
DE I535ÍSCHQTT ELICSI

J ) ì i
¿ y - , yíW '

ÎIL-IaT
P v í "

f-
a i r i d



31

La fundación española de Quito junto con la orga 
nización colonial produjeron una total desintegra 
ción del asentamiento anterior, obligando a la po­
blación indígena a desplazarse a las zonas agrícolas 
aledañas. Esta situación generó una primera y gran 
segregación residencial: la población española y 
posteriormente criolla habitarán en la ‘ciudad’, 3/ 
y el coniunto de la población indígena se ubicará 
en la periferie. 4/ Al mismo tiempo coexiste una 
forma de segregación residencial al interior de la 
ciudad, al interior de las residencias coloniales: por 
lo general los sirvientes, 'huasicamas', etc. alojan 
en la planta baja mientras en la planta alta lo hacen 
los propietarios. Según Achig, los limites de la 
ciudad en el siglo X V III eran:5/ al Sur, el actual 
Ministerio de Defensa y el Panecillo; al Norte, la 
Alameda; al Oeste, la calle Imbabura, al Este, la 
parte alta de San Marcos.

Si bien el crecimiento inicial se define como con 
céntrico, la forma de la ciudad, poco a poco, ad 
quiere un carácter mas bien lineal debido a las con­
diciones topográficas y a las directrices de expan -

sión generadas a partir de la Plaza Mayor. La apro­
piación del suelo por parte de los conquistadores, 
la ubicación de los elementos arquitectónicos como 
expresión de la hegemonía económica, ideológica, 
política y social, la segregación social, las necesi­
dades de defensa militar y la disponibilidad de ma-

"Cuando los encomenderos, dados o la oslen tac ton, se arruinan 
económicamente y venden sus Horras, los criollos aprovechan 
esta coyuntura para comprar las más productivas y mejor si­
tuadas porque consideran que la propiedad territorial es lo base 
ile lodo poder." Ricardo Cappa, otado por Oswaldo Hurtarlo, 
El poder político en rl Ecuador, Ceniro de Publicaciones de la 
Pontdicia Universidad Católica. Quito. 1977, p. 20

"A  mediados del s. X VIH so produce un déspota!amiento indi- 
nana Importante la población indígena era aproximadamente 
un tercio en 1738 V on 1763 era de un sexto. (Achino se relien! 
a la proporción de población indígena en Quitol. Esto se ex­
plico por el II Pacto Colonia! y mayor libertad a los comer­
ciantes." ACHIG, Lucas’ AnilicU Histórico d*l desarro llo  ur­
bano de Quito, Cuadernos de Arquitectura y Urbanismo. No. 
2 FAU U. Central, Quito, 1973. edtc. mimcogratlada. p 28

5/ ACHIG. ib id, p. 28
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no de obra definieron la conformación del espacio 
urbano.

Una vez consolidada la unidad urbana con el desa 
rrollo de la economía colonial y con el surgimiento 
de condiciones favorables para la acumulación lu 
cal, se producen las luchas por la Independencia 
que emprenden criollos y españoles interesados en 
romper los vínculos económicos y políticos con Es 
paña en esta empresa independizadora colabora­
ron, eso si, las potencias europeas que para la epo 
ca requerían ampliar sus dominios. Sin embargo, 
aunque se hace efectiva la ruptura, las condiciones 
de vida urbana y rural no se modifican sustancial 
mente en un primer momento, en cambio, se posi 
bilitó, por una parte, que los terratenientes criollos 
asumieran el control de los aparatos de decisión y. 
por otra, que los grupos 'independemistas' (crio 
líos, españoles, clérigos, comerciantes, terratemen 
tes, etc I retuvieran en sus manos parte de los ex 
cedentes de la producción agrícola, minera, manu 
facturera al controlar los procesos de comerci'liza 
ción y al haberse liberado de los impuestos que se 
debían cancelar a la Corona Esta situación eco 
nórnica y política permitió a los terratenientes, en 
el caso de Quito, maneiar y controlar el creci­
miento y dotación de servicios de la ciudad a través 
de los organismos de gestión local, control que ten 
dría por objeto, entre otras cosas, garantizar la cap 
tación de valores agregados al suelo urbano

O

Debido a la participación económica y política de 
Inglaterra, Francia. Holanda en el proceso de In­
dependencia queda condicionada una nueva forma 
de dependencia cualitativamente diferente a la an­
terior en la que, el proceso de desarrollo industrial 
europeo de los siglos X V III y XIX requería, para su 
expansión, de grandes cantidades de materias pri 
mas y alimentos El país se íntegra a esta División

Internacional del Trabajo regulada por el comercio 
y el mercado mundial, a través de la provisión de 
productos agrícolas tropicales (cacao, café,arroz, 
banano, cascarilla, etc.) cuya base productiva y de 
comercialización se localiza en la Costa y básica 
mente en torno a Guayaquil, por ésta razón, los 
efectos que produjo este nuevo ordenamiento de la 
economía se materializaron fundamentalmente en 
aquellas zonas; sin embargo, cabe mencionar, que 
la manos de obra que se habría de emplear en las 
actividades de producción agrícola tropical 'Baja 
rían' de la Sierra. Durante este período, Quito 
prácticamente no crece, en contraposición con el 
importante desarrollo que adquiere Guayaquil. 6 /

Dentro de este contexto general, el crecimiento de 
Quito se produce a lo largo de las vías de acceso 
(norte y sur), que desde ya adquieren caracteres di-

6/ Veansci Cuadros de Población No I y 3 en p. 40 y O 43. rm 
Doctivaniente



ferenciados: hacia el sur la presencia de actividades 
comerciales relacionadas con e! transito desde y 
hacia Guayaquil, lo cual define el tipo de edifica­
ción y funciones; hacia el norte se habían confi 
gurado ya la Alameda, El Ejido y las quintas de 
descanso de los grupos dominantes, con lo cual se 
garantizaba el crecimiento preferencia! en esa direc­
ción.

Con el desarrollo de las condiciones sociales, eco 
nómicas y políticas a lo largo del siglo XIX se re­
quería de un cambio estructural para la futura ex 
pansión capitalista; la Revolución Liberal (1895- 
1905) conducida por Eloy A!¡aro, con el apoyo fi­
nanciero e ideológico de la burguesía guayaquileña 
y con un contingente masivo de campesinos coste 
ños (montubios) fue el evento socio-poli tico nece 
sano para tales cambios. Como consecuencia del 
reordenamiento liberal se producen importantes 
modificaciones en (a estructura urbana de Quito. 
La llegada del ferrocarril 7/ significó un gran ím 
pulso para las obras de infraestructura, la n.st3la

ción de agua potable, alumbrado eléctrico público, 
importación de nuevos materiales para la construc­
ción (hierro y cemento), etc. Para esta época se 
consolidan nuevos barrios como San Blas, y se en­
cuentran en proceso de consolidación, desde 1914 
en adelante, los barrios America, San Juan, Maris­
cal, Vicentina y Floresta por el Norte y por el Sur, 
La Magdalena, La Libertad, Chimbacalle. 8 / Junto 
con el crecimiento físico, el liberalismo impulsó, 
bajo la tutela y financiamiento inglés una serie de 
obras en la Capital.

Escuchemos a Pareja Oiezcanseco:

"Pues bien, la atfareacla y el liberalismo —aque­
llos hijos de Satanás que decían los odiosos pre­
dicadores transformaron la Capital. Con una 
prisa febril, dieron comienzo a las obras. Fue 
construido el primer mercado. Se dió al Muni­
cipio el auxilio pecuniario del Estado para los 
trabajos de higienlzación. Se hicieron enormes 
estanques de agua para aumentar el volumen de 
la que necesitaba la ciudad. Los impíos libera­
les, como si la luz eléctrica fuese un artículo 
del infierno, dieron a Quito el alumbrado. Y 
tranvías, agua y los primeros trazos de urbani­
zación. Eran cosas del dibalo. "  9 /

1: lo construcción del Ferrocarril, que en cu  época atrae vivienda«
que w Instalan a lo largo da la callo Maído nado, arteria que por 
il misma incrementan la Influencia de la /ana, pue* se contri- 
luye »ti uno de los eslabones de la carretera de conexión con 
G uayaquil." MUNICIPIO DE QUITO. Quito y m  Are« M etro­
politan«. (Plan Dlrerlot 1973—  1993), Vol. 1. 'Edición Borra 
d o t'. Q uito, 1973. p. B.

a l  MUNICIPIO DE Q UITO  ih»d, p. 8.

PAREJA OIEZCANSECO, A lfredo Historia del Ecuador, V o l. 
I I .  CCE. Q uito , 1968, pp 2 4 2 - ? « .
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La economía nacional basada en la exportación de 
cacao, desde fines del siglo pasado y primeras dos 
décadas del presente, declina violentamente en 
1922. La destrucción parcial de las plantaciones 
y el cierre de los mercados in le r nací Ciriales produ|0 
paralización económica. Ciemos de campesinos 
fueron expulsados de las plantaciones, los peque 
ños productores teman dificultad pata vender sus 
productos y los campesinos settanos sufrían con 
secuencias colaterales Migraciones masivas ocu 
rren durante 1922-1945 fundamentalmente de la 
Sierra a la Costa y del campo a las ciudades, priri 
cipalmente a Guayaquil En esta situación de ciisis 
económica, social y política (que no se resuelve 
hasta los años cincuenta) los terratenientes, propie 
tartos de quintas y haciendas cercanas a la ciudad 
de Quito, buscan resolver 'su' crisis económica a 
través de la parcelación de sus propiedades; parce 
lación que tiene lugar fundamentalmente en la zo 
na Mor te, y sin ningún control.

Por efectos del crecimiento de la ciudad se comien 
zan a sentir las presiones sociales para lograr la se-

PLANO N -5  1914
P L A N O  PE

tísf acción de necesidades rales como vivienda, ser 
vicios, infraestructura, transportes y. sobre lodo, 
de espacios habitables cercanos al centro de la ciu 
dad donde se realizan las principales actividades de 
sus habitantes. Estas necesidades chocan con los 
intereses de los terratenientes urbanos, ya que el 
"valor del suelo (. ,1 no permite en el núcleo ur
bario nuevas construcciones por falla de espacio 
económicamente disponible y por el en caree imien 
lo del suelo, debido <¡ la plusvalonzación resultante 
de las mejoras urbanísticas.'* 10/ Los medianos y 
pequeños capitales se ven obligados a invertir en te 
rrenos en dLiride "el valor del suelo íes) relativa­
mente barato, es decir en las are as que rodean el 
núcleo urbano," 1 1/

Para esta época, la expansión de ¡a ciudad define 
dos tendencias muy claras;

10.’ PAZ V MIÑO. O lí,  Ctt , {>. 29 

Itr VAZ v MINO, mi. cit . u 29



— ocupación de las colinas cercanas al Centro en 
donde las tierras son baratas pero carecen de 
los servicios básicos de infraestructura pero, en 
cambio, están muy bien situadas con respecto 
al centro comercial y administrativo.

-  expansión hacia la planicie de Iñaquito (Norte) 
dadas sus calidades topográficas de accesibili 
dad, construibilidad y posibilidad de instala 
ción de redes de infraestructura.

PLANO N -6  1932
'  1 ^  PLANO MUH.

La expansión preferencial hacia la zona Norte se 
debió, entre otras cosas, a las posibilidades de ob 
tención de alta rentabilidad dados los 'bajos* eos 
tos de urbanización con relación a los de las coli­
nas; es asi como los propietarios de haciendas, fin 
cas, quintas de recreo, huertos, etc. iocalizados en 
el Norte aprovechan esta situación para impulsar 
un proceso de transformación de sus tierras agríco­
las o semi agrícolas en urbanas; para el efecto utili­

zaron al Municipio que podía emitir regulaciones e 
invertir en las obras. 12/ Este crecimiento, hasta 
cierto punto descontrolado, provocó la necesidad 
de plantear lincamientos para el futuro.

12/ "PefD, en 1933, el Municipio dicto uno ordenanza con lo cual 
dispuso que cualquier propietario de terreno que quisiera loti­
zar procediera, antes de ofrecerlos a la venta a realizar ciertos 
trábalos de urbanización,'' PAZ V MIÑO, op, r.it.. p. 31



Es asi como la Municipalidad se plantea tn necesi 
dad de intervenir directamente en el proceso de 
crecimiento de la ciudad. Va en Noviembre de 
1939, con e! informe del Ing. Poln Moreno, se 
puede vislumbrar el carácter segregad artista (Je las 
políticas que habrían de Implementarso

"El plan presentado por el Ing, PóHl Moreno 
ex pitea que los terrenos del Narre solo están al 
alcance de medianas y grandes fortunas. En 
cambio propone hacer barriadas obreras junto a 
las fábricas Internacional y Artigas fChimbaca- 
lle). Propone ademas hacer barriadas en el sec­
tor de la Batna. “ 13/

La superación parcial de la crisis económica de los 
años 30, por efectos del incremento de las exporta 
ciones 14/ se siente también en tas principales ciu 
dades del país' fus Municipios reciben mayores 
asignaciones del Estado y del cubro de impuestos, 
con lo que se amplia su capacidad de inversión. La 
dinámica riel crecimiento urbano se presenta en 
forma más evidente en Quito y Guayaquil y en 
algunas ciudades de la Costa vinculadas con los 
procesos de producción y comercial izacón de los 
productos tropicales de exportación. Dadas las 
condiciones de urbanización de la Capital se re 
quería de la implernentación de un programa de 
crecimiento 'coherente', se contrata al Arquitecto

13/ M U N IC ll'IO  DÉ QUITO, ol>. d t „  v  15

"En íittrqK), s i m o n ili Un m is u r a i anpartw irv iK i u! 'liVì. fi . 'le v »  
do HI' 7*5331300 «A lili«  rn  1040, a m*3SS 000 an l£M2. 
23*6(JR.pnO *n 1H43 y 28*511 <100 en I9 W  Piti ni pan?., «I 
indie» de pine*« iiiliiù dii '0-1. im 194Q, t 207 *n 1344 " 
CUE V A . A (|u .Irn  r  1 p m u »  d i  d r 'irs tru i i i in  p o ii l l r n  «n
t c u à s i ,  Ed Critica, Quito 1972 ¡> 43

uruguayo Guillermo Jones 0dno2ola para realizar 
el Plan Regulador (Agosto 1941). El Plan consti 
luyó el instrumento a Pavés del cual se canalizó la 
acción municipal en beneficio de los terratenientes 
de la zona Norte Ya para 1944 - 45 el paisaje ur 
baño empezó a modificarse sustancial mente de 
acuerdo ron los lincamientos trazados en el Plan 
Jones y a la decidida acción riel Municipio que se 
convirtió en el principal promotor de la especula 
ción del suelo urbano, legitimlznndo prácticas so 
bre las cuales, más tarde, trabajarán los especulado 
res inmobiliarios. 15/

A finales de la década de! cuarenta la economía na­
cional se fortalece por las exportaciones de baña 
no se había descubierto el oro verde', se inicia 
una etapa de estabilidad política (tres gobiernos 
constitucionales «ñire 1948 1960) durante la cual 
se emprendieron numerosas obras públicas en el 
país Las ciudades crecen rápidamente, en espe­
cial se desarrollaron las ciudades de la Costa (Cius 
yaqull, Machala, Quevedo, Esmeraldas) y. por efec 
tos de la ampliación de las funciones administrad 
vas se desarrolla Quito, en la Sierra.

182 Ver (i ? ü  y  t i  (Co i  p inne» H*^nl«(!otiMl



El desarrollo urbano de Quito, en ésta etapa, se ca­
racteriza por la incorporación de nuevas áreas ur­
banas, especialmente en la zona Norte 16/ y  por la 
construcción de una serie de obras que 'moderni­
zaron' la Capital y que se encargaron de definir per 
se la segregación urbana y las rentas del suelo. Se 
construyeron mercados, nuevas vías, el aeropuerto, 
campos deportivos, edificios públicos. . . .  el primer 
paso a desnivel. 17/ Mientras tanto, la mayoría de

16/ Ver Anexo 1: (Urbanización« de Q u ito -1945/1975) y Pleno 
No 21. p. 73.

17/ CAR ñlO N , Benjamín; Nuevu C u t í  ot Ecuador, Colección 
Ariel, Ed. Cronograph, Quito. 1974, pp. 105 — 106.
", . . E k  dichoso palacio Legislativo —nombre almidonado y 
pomposo, propio del almidon»miento reinante- se lo ho dise­
ñado entre gallos y media noche, de manera que será criatura 
sin padres. Inclusero, hallarlo en un ruguen, como todos loi hi­
jos da señoritas bien.. y todavía, por las maquetas, tiene -  en 
esa ciudad luminosa pero Irla - todas las característicos de los 
casinos y hoteles de veraneo tropical. A los ejemplos ya publi­
cados por LA CALLE, pueden agregarse el Hotel Caribe Hilton. 
de San Juan de Puerto Rico, EL PANAMA y cien más, disemi­
nados por todas las villas cálidas de America. En Acapulco, el 
primer balneario marítimo del mundo, hay por lor menos uno 
docena de PALACIOS LEG ISLATIVO S ecuatorianos. . ."
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PLANO DE 00PP MM

1.0 M

la población se hacinaba en los conventillos del 
Centro y se definían las características de los ba 
rrios periféricos, al Sur y trepando al Pichincha. .
El carácter monumental planteado en el Plan Jones 
ya se había concretado hacia los años 60.

"En cuanto al suelo urbano, este quedó en ma­
nos de pocas y 'despiertas' personas que han 
aprovechado del vertiginoso engorde de precios 
a medida que pasan los años, provocando una 
situación espectacular y no prevista, generada 
por la demanda de albergue para la población 
siempre creciente. "  18/

Hacia la década del sesenta, la crisis de la economía 
nacional producto de la reducción de las exporta­
ciones de banano, produjo en Quito y las demás 
ciudades del país una serie de transformaciones de 
importancia; culmina la etapa de 'estabilidad polí-

,8/ JU N TA  N ACIO NAL DE PLAN IFICACIO N ; El d««uroUo ur­
bano rn »1 Ecuador. Ed. mimcoflralloda, Quito, 1974. p. 27



Tica* v por tanta, las acciones que se empreden a! 
interior de las ciudades se caracterizan por una de­
sarticulación orgánica permanente

Esta situación de crisis que se arrastraba desde fines 
de la década del cincuenta (recordar el gobierno 
de Punce), tenia que superarse, en términos capita­
listas, para garantizar la estabilidad del sistema; 
por tanto, sus manifestaciones no pueden dejar de 
entenderse sino dentro del contexto general de los 
fenómenos económicos, políticos y sociales que 
acontecen tamo al interior como al extenor del país.

A nivel latínoarnertcano se pueden señalar al menos 
dos hechos relevantes. Por una parte se produce un 
ascenso consideiabie de las luchas populares, te­
niendo como su máxima expresión la victoria de la 
Revolución Cubana, y por otra parte, una ofensiva 
imperialista que busca readecuar el modelo de desa 
rrollo capitalista con el objeto de garantizar la es 
tructura de dominación, para ello, el imperialismo 
impone un nuevo modelo de crecimiento econó 
mico basado en la 'modernización', contemplando 
en ia estrategia: una reactecuación de las formas de 
producción agrícola (consecuentemente de las téc 
nicas y la productividad), el inicio (en el caso del 
Ecuador) de un proceso de industrialización, la 
modernización del aparato estatal, la ampliación 
del mercado interno y, la represión a los movimien 
tos populares. En el caso ecuatoriano, la imple- 
mentación del 'modelo' se realizará, como vere­
mos mas adelante, bajo la conducción de la Junta 
Militar de Gobierno del ano 1963.

El modelo económico-politico que se proponía 
para superar la crisis, en el caso ecuatoriano, se ba­
saba, por una parte, en [a capitalización que había 
logrado la burguesía financiera y agroexportadora 
en las épocas del auge bananero para traducirla en

inversiones que permitieran crear un parque indus 
trial, que siendo amparado por el Estada y el crédi­
to externo, desarrollara la economía; y por otra 
parte, en los modelos sociales v políticos de sopor 
te que dictaba el imperialismo a través de sus agen 
cías: USAID, Alianza para el Progreso, Cuerpo de 
Paz, Caritas. Misión Andina, etc.

Los cambios políticos que se producen en la con­
ducción del Estado, entre 1960 y 1970, demues­
tran la existencia de una pugna al interior de las 
clases dominantes por controlar los aparatos de de­
cisión tanto a nivel local como a nivel nacional. 
Surge et Ejército como conciliador de estas pugnas 
y asume, en 1963, el gobierno central con apoyo 
foráneo 19/ El gobierno militar impulsa una serie 
de medidas de carácter demagógico y apar i en cía I, 
concentra su atención en la modernización del 
aparato del Estado (Ley de Carrera Administrativa, 
Ley de Régimen Municipal, Reforma Tributaria, 
etc) y, sobre todo, se pone énfasis, de acuerdo con 
los Itneamiemos dictados en Punta del Este, en la 
implementación de los programas de Reforma 
Aqrana y Fomento Industrial. La reforma agraria 
era una necesidad urgente para el desarrollo del 
capitalismo: "los campesinos debian disponer de 
dinero para adquirir los productos para el consumo 
y ta producción", 26/ lo que debía generar, en lie 
otras cosas, una ampliación del mercado interno 
que fomentara la producción industrial que se ini 
ciaba. Era una verdadera empresa de moderniza­
ción capitalista, dentro de un contexto diferente al

19/ Ve;jn. AGEE. Pli ll ip  CLA n i u v  1 Iñude  tli* C o m p u i r ) .  IVn 
guiri. London, 1975

20^ MORENO CORNEJO. Alberto: Ecuador CeptulUmo j  dé­
pend roc la, vol. Z. Cuaderno! Amsoecer. Guayaquil. 1973, pp,
n - tz .
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que produjo procesos similares en otros países de 
América, "Ecuador se articulará en forma dinámi­
ca al capitalismo central cuando este ha procreado 
los gigantes consorcios transnacionales cuyo inte­
rés principal desborda los sectores clásicos de ex­
plotación, ampliando su área de intereses a los lla­
mados sectores modernos—especialmente el indus 
trial-con el propósito de aprovechar el bajo costo 
de mano de obra y transferir tecnología absoleta en 
la metrópoli. Es decir en la época en que el capital 
internacional comienza a establecer circuitos inter­
nos de acumulación en nuestros países." 21/

Esta nueva estructuración económico-política del 
país se expresa también en el espacio; la población 
se moviliza del campo a las ciudades y de la Sierra a 
la Costa produciendo un cambio en el cuadro de 
mográfico nacional. En el caso de Quito, por efec 
tos del incremento de la capacidad de empleo buro­
crático, el asentamiento de actividades industriales 
y afines, la migración, etc., el espacio urbano se 
transforma.

Quito se reafirma como centro de poder nacional 
y, Guayaquil, a pesar de haber reducido su prima­
cía económica, no ha dejado eri ningún momento 
de ser un centro de suma importancia para la vida 
nacional. El crecimiento desarticulado de Quito 
durante los primeros años de la década del sesenta 
se convertía en una limitante para el modelo desa- 
rrollísta: se implementa un nuevo Plan Regulador 
(1967) 22/ para controlar y poner racionalidad ca 
pitalista al desarrollo de la ciudad; simultáneamen­
te. las necesidades de vivienda y servicios de la ma­
yoría de la población recibían tibias soluciones 23/ 
Al interior de las ciudades el problemas de la vi-

BAEZ.René "Hacia un subdosorrullo 'm o d e rno ', on 
ECUADOR Pasado v óreseme Instituto de Invetilaaclonr» 
E C U A D O R : puado j  presente ,11 rm ltu lo  de I nv es ti yací une*. 
P. 263.

23/ Ver. p. 96 v «  (Los pianos reguladores}

23/ Ver p. 68 v si IEI mercado del suelo y In viviendal.

PLANO N ..8  1964
TRANSCRIPCION FOTOGRAFIA

—  DEL 1.6 .M.
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CUADRO No. 1 POBLACION EN EL ECUADOR / QUITO

la) >96:’ 11)11066 Ici 1974

REPUBLICA 4*721,100 5.401.10Ü 0.621710

PROV PICHINCHA 612 366 720064 ÎÏBfi 306

G Ü ITO  1 CAN TO N  1 510.2B6 631.2*7 782.571

□ U lTO  1 A, URBANA | 368.338 <»4î,6 ta 599 6ÏS

Q U ITO  R EPUSUCA (fi/ol

F i i t H i i *  6 la h t ir a c io it  a n  b a s e  a 1 

C a w n

7 fl ola

lo i  V ( c l  C t n r u »  R a c i o n a l « ,  |bl g u i u >  t  a u*  f c a t t d lu t l r a a .

B.2 o/o 9,2 t*ya

CUADRO No. ? MIGRACION EN LA PROVINCIA DE PICHINCHA f 1962 -  1974 1

PERIODO DE RESIDENCIA INMIGRACION IM1GRACIDN M IG R A C IO N
NETA

MENUS UE 12 ASlüS 114 066 34 063 60 023

S A 9 A NOS 33.103 10.366 4 2 /3 6

10 A 12 ANOS 27 392 E 449 21.943

TO TAL 194.681 49,860 144 701

FUENTE ESTUDIO DÊ CONSULTORES IP l.ANIF ICACION DEL MUNICIPIO DE QUITO) . Etl M lMEO P 4.
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vienda se acentúa; para paliar este fenómeno se 
crean las mutualistas, el BEV, las cooperativas de 
vivienda, etc., que responden a los lincamientos 
que para toda América Latinase trazaron en Punta 
del Este, en 1962 A pesar de las limitaciones que 
contiene este tipo de soluciones, se hacen esfuerzos 
por convertirlos (ideológicamente) en la solución 
de un problema que, dentro de la estructura capí 
talista, no tiene salida definitiva: el déficit habita- 
cional continúa en ascenso, ya sea por demanda de 
nuevas viviendas o por el deterioro y malas condi­
ciones de las ya existentes.

A partir de 1965, el capital extranjero 24/ dinami- 
za la industria, los bancos, la agricultura y los ini­
cios de la actividad petrolera. Estas inversiones al 
teran sustancialmente la estructura socio—econó­
mica del país; el desarrollo de la industria de susti 
tución de importaciones junto con la descomposi­
ción de la agricultura tradicional producirán, entre 
otras cosas, la formación de un proletariado urbano 
cada vez más definido, ubicado fundamentalmente 
en Quito y Guayaquil.

Sin embargo de la implementación del modelo de- 
sarrolIista la economía permanece estancada; entre 
las características de este período de doce años 
(1960-72) se debe mencionar la angustiosa situa­
ción de desempleo urbano y rural, la caída del po­
der adquisitivo de las familias de bajos ingresos, 
una situación de inestabilidad política y, conse­
cuentemente, de represión.

24/ “ La entrado do capital entorno (préstamo« s inverrione» dinte­
la») >e fllova do 29.7 m illón« de dólar« en 1961 a 78.9 en 
1968: el Protupuetto Fiical aumenta de 1.080 miltone» a
2.775 millones do tuctn en íqual peí iodo " BAEZ op. clt. p. 
250.

Con la explotación petrolera y el ascenso de los 
militares al poder (Rodríguez Lara-1972) se evi­
dencia una reactivación del modelo desarrollista y 
un cambio en el 'estilo' de modernización; el dis­
fraz ideológico contenido en el Plan de Acción y 
Filosofía. . . permitiría promover el desarrollo ca 
pitalista dentro de un contexto 'nacionalista' y 
'revolucionario' que no sería otra cosa que utilizar 
los recursos petroleros, bajo control del Estado y el 
Ejército, para favorecer a las empresas multinacio­
nales y a los grupos de poder local.

t

El Estado comienza a caracterizarse, en términos 
financieros, por la captación directa de los ingresos 
provenientes de la actividad petrolera y por la par­
ticipación más amplia en varios sectores de la eco­
nomía. CEPE, FLOPEC, ENPROVIT, TRANSNA­
VE, empresas de economía mixta, industrias del 
Ejército, FONAPRE, FONADE, etc.

El inicio de la explotación petrolera (Agosto 1972) 
desencadena forzosamente procesos de lucha por el 
poder al interior de los grupos dominantes ante el 
'deseo' de controlar el aparato del Estado, inflado 
económicamente por los ingresos de la actividad 
petrolera. Con el cambio de Gobierno en Febrero 
de 1972, esas pugnas quedan momentáneamente 
rezagadas en espera del desarrollo de las políticas 
propuestas por los militares. Imprevisiblemente, 
los ingresos petroleros superaron los cálculos ini­
ciales, lo cual reactivó la presión de los grupos do­
minantes y de ciertos sectores de la pequeña bur 
guesia; en cambio los campesinos, los obreros y los 
grupos populares que carecen de canales de expre­
sión y de participación política, se enfrentan a un 
proceso de aguda pauperización, apuntalado por la 
inflación.

El reordenamiento económico-político que se ini-
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cía en 1972 ha producido, entre otras cosas, una 
modificación del cuadro demográfico nacional; el 
proceso migratorio de la Sierra a la Costa se man­
tiene. pero al mismo tiempo, las ciudades crecen 
aceleradamente. Ouito se reafirma como centro de 
poder económico y político y Guayaquil, a pesar 
de haber reducido su primacía en estos aspectos, 
no deja de ser el mas fuerte centro de captación mi 
gratoria.

El 'enclave petrolero* ha originado un reordena 
miento de las luchas sociales; los partidos políti 
eos tradicionales y las organizaciones populares se 
expresan, en la medida de sus posibilidades, respec 
to del petróleo, de la política, de la economía. Los 
poderosos grupos vinculados a la actividad petrole­
ra, se fusionan y (siendo los mismos) toman el lu­
gar cedido por los terratenientes y ayroex portad o- 
res. lo cual ha conducido a la unificación y reforza­
miento de las posiciones oligárquicas en tomo del 
objetivo de recuperar la dirección del Estado. Es 
asi como se induce a la aparente modificación es 
tructural del régimen militar con la destitución de

Rodríguez Lara (Enero 1976) y la instrumentaliza- 
ción de la llamada ‘Fórmula del Retorno' como 
modo de satisfacer las demandas de los consorcios 
petroleros (ba|0 las políticas del Presidente Cárter) 
y de los grupos políticos tradicionales.

La ciudad de Quito, como centro de distribución 
de los excedentes petroleros y de administración 
política, asimila, en cierta manera, las repercusio 
nes del reordenamiento socio—económico nacio­
nal: el incremento de los ingresos fiscales determi­
na un aumento considerable de los recursos munici­
pales lo que permite, a su vez, emprender nuevas 
tareas de planificación con asistencia técnica y fi­
nanciera foránea IBID, First National Citibank. 
Banco Mundial, etc.). Dentro de éstas tareas se 
realiza El Plan Director (1973-1993) o Plan de 
Area Metropolitana; 25/ concomitantemente con 
la realización de varias otras acciones lo que se bus-

35/ V«r (i. 96 y h  I Leu til»n»s r^g .jis rto rrli.



CUADRO No. 3 CRECIMIENTO DE LA POBLACION DE LAS PRINCPALES 
CIUDADES DEL ECUADOR, < 1 8 8 5 -  1974).

1885 la) 1938 (bl 1950 (c) 1962 (d) 1974 (e)

1 G U A Y A Q U IL 40.00 159 937 258.996 510,804 821219

2 O U ITO 80 000 150.374 209.932 350 764 599.828

3 CUENCA 30 000 48.300 39 983 60.402 104.470

<1 AM BATO 12.000 25.000 31.312 51372 77.955

5 M ACHALA 7 549 29.036 69.170

6 M A N TA 19.028 33 622 64.519

7 ESM ERALDAS 33.439 00.364

8 PORTOVIEJO 32.228 69.650

9R I08AM B A 18.000 19.500 29.830 41.625 58,087

10 LOJA 26.785 47.697

11 QUEVEDO 4 168 20.602 43.101

Fuentei: (al v (d) Oorsolaar, citado por O. Hurtado, en : Do« Mundo* SupervuM toi 119711. p. 87; (c), (di y (a) Consol Nacionales.

ca (además de beneficiar a la ciudad en términos re­
lativos) es incorporar valor real y ficticio a las 'nue­
vas' tierras urbanas y a las ya existentes. Estas ac­
ciones se ven reforzadas por la relativa estabilidad 
administrativa, con Durán Ballén en la Alcaldía.

Como el Plan de Area Metropolitana se quedó cor­
to ante las demandas de crecimiento y desarrollo 
urbano se incia, en 1975, la revisión del Plan. . . 
el llamado Plan Quito 1976, que no deja de ser un 
misterio, cuando ya estamos en 1978,
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Esta visión somera de las principales tendencias del 
proceso de desarrollo urbano y de los principales 
elementos del proceso histórico nacional que han 
influido en la formación de la ciudad no expresan 
sirio la irracionalidad e incoherencia de los mismos 
leso sí, racionalidad y coherencia capitalista). La 
ciudad se ha convertido en un conjunto de estruc­
turas contradictorias, que responden a las políticas 
de gestión urbana encaminadas a fortalecer la po 
sición privilegiada de sectores minoritarios de la po­
blación vinculados al capital v a la propiedad terri­
torial urbana

11
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CAPITULO 2. CUANTIFICACION DE LA
RENTA DEL SUELO URBANO 
EN QUITO

1. Los datos y las fuentes.

La información proviene de varias fuentes; se con­
sultaron los estudios de catastro y planificación del 
Municipio; los datos de población y vivienda se re­
copilaron a partir de los materiales de la Oficina 
de los Censos Nacionales; la documentación del 
IESS, B EV-JN V, JUNAPLA, Banco Central y 
otras instituciones nos permitió recopilar las esta­
dísticas específicas sobre vivienda, población, in­
gresos, valores del Sucre, precios al consumidor, 
etc. Además de estas fuentes de información gene­
ral realizamos investigaciones especificas para de­
terminar las características del mercado de la tierra 
y la vivienda; para ello consultamos el diario El 
Comercio en los años 1962, 1973 y 1975 (Sección 
Avisos Clasficados) y efectuamos entrevistas perso­
nales con informantes claves en instituciones públi­
cas y privadas.

La muestra de Avisos Clasificados se realizó con el 
objeto de verificar las tendencias que manifiesta el 
mercado de la tierra y la vivienda (en alquiler), mas 
no como su explicación. La muestra se obtuvo 
considerando los avisos (Sección Avisos Clasifica­
dos) publicados en las ediciones de los días Vier­
nes, Sábado y Domingo de todas las semanas de 
cada año, en los que se presentaban datos de venta 
de terrenos y alquiler de viviendas y considerando 
sólo aquellos avisos que contenían la siguiente in­
formación:

— terrenos: localización, área (m2.) y precio.
— viviendas (alquiler): localización, número de 

dormitorios y valor del arriendo.

12
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Planteamos tales restricciones para que la informa­
ción a obtenerse tuviera un mayor grado de vali­
dez: se requería localización del terreno o vivienda 
para ubicarlo en el plano de la ciudad, se necesitaba 
el área y el precio para poder calcular los promedio 
y determinar zonas de precios. Se recolectaron, en 
el caso de los terrenos de venta, 121 avisos para

1962, 163 para 1973 y 192 para 1975; los avisos 
para el caso de las viviendas {arriendo) se distribu­
yen asi 118 para 1962 y 146 para 1975 (subdivi 
didos, a su vez, por el número de dormitorios). 
Una vez realizada la tabulación y zonificación de 
los datos contenidos en los avisos se obtuvo la si 
guíente distribución en la ciudad.

CUADRO No. 4 AVISOS DE ALQUILER DE VIVIENDAS EN QUITO  
1962 -  1975

N o -  DÉ AVISOS EN 1962 No DE AVISOS EN 1375 TO TAL ZONA

ZONA I -  2 3 -M A S 1 - 2 3 V MAS

dornntmiuE ilor mitoi ¡o í ríonrntorint dormitorios

No. oía Na o/o No alo No o to No OiO

s 1 3 2,4 5 4.1 8 55 6 3.4 21 7.9

«3 a 3.2 2 1.7 1 0.7 3 i 10 13

b 1 17 13.7 7 6.6 2 1 4 5 3.4 31 11.8

ti 7 e 6.4 8 6.5 7 49 T 0.7 24 9.3

e 1 12 9.7 4 3.2 3 7 7 4.8 26 9.9

c 2 18 14.5 23 18.6 23 158 49 33.5 113 42.9

c3 7 56 6 4 B 11 7 8 10 13 43 16 5

UlbtOtst 89 55.5 55 44 b 57 39.0 83 60.9

T O T A L 12-1 111)0) 146 (1001 274 11001

PUENTE D iario  E t  COMERCIO ils Q u ito  (A v iio i C la tificm jo il f E tstniratiûd AuTOret.



CUADRO No. 5
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AVISOS DE VENTA DE TERRENOS EN QUITO  
( 1962 -  1975 )

1952 1975 T O T A L

ZONAS No. DE o/o No. DE o/o T O T A L  POR o/o

AVISOS AVISOS ZONAS

a 1 26 21.6 24 12.5 50 16.9

a 2 16 13.2 27 14 43 117

b 1 9 7.4 12 6.3 21 6.7

b 2 12 9.9 19 9.9 31 9.9

c 1 10 93 26 13.5 36 11.5

c2 29 219 48 25 77 246

c 3 19 16.7 36 1&8 56 17.6

total 121 100 o/o 192 100 o/o 313 100 o/o

Fuemo: DI »rio El Comercio de Quito (Avucn ClaiMIcodcra ) Elaboración Autorei

2. Determinación de zonas.

a. Procedimiento.

Para la determinación de las Zonas de Quito se 
adoptaron los siguientes criterios:

Primera zonificación.

i. Se tomó como base la zonificación municipal

de 1975 considerando, fundamentalmente, la 
división de Sectores y Distritos: Norte, Centro 
y Sur. (Ver Plano No. 11, p. 48).

¡i. Se localizaron los datos de los avisos de venta 
de terrenos y de alquiler de viviendas en el pla­
no de la ciudad.

iii. Una vez ubicados los datos de los avisos en el 
plano de la ciudad, se promediaron los precios



ESQUEMA SECTORIAL

FUENTE : ORDENANZA 1496

(considerando el esquema de división sectorial 
del Municipio), de la muestra de 1975.

iv, en base a los promedios sectoriales se definie­
ron, provisionalmente, zonas Homogéneas (fe i 
acuerdo con los valores promedio.

Segunda zonificactón.

Las zonas definidas provisionalmente se reajustaron
considerando las siguientes variables.
— densidad de población por sectores (Censo 

1974)26 l
— densidad de vivienda por sectores (Censo 1974) 

27/

26/ V#f Plano No. '¿5. p I tB (Dundo») da población pof xonslL

27/ Vor Plano No 26, o. 117 (Oentidad de vivienda!.

-  accesibilidad de acuerdo a las vi as principales 
28/

-  dotación efe agua potable 29/
-  evolución histórica del área urbana 30/
-  arca consolidada de la ciudad, en 1962 y 1975 

31/
-  planes reguladores y reglamentas de zon ilina­

ción y uso del suelo 32/

28/ V «r plinto No. 24, p, 1 >S (Cattim i de vinsi

29/ Ver Pinot» N o 23, p 112 tUfnva tifnitti il#  cotttdv «ijual

30/ Vip Plano No . 1, pp. 26— 27 lÈvatueiòn histiirica do Un ito).

31/ V#r Plano No. 23. p 11? (Ama tomo li dada de Quitti: 196?— 
751,

32/ Vet Foto No. 32. p. 114-115 tZortiCcaciin du uso dui moto} y 
Condro N o. 28, pp. 114 115 IGòdiflo d» iont Iteselo ni.
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Zonificación final.

La zonificación final surge del proceso de reajustes 
de las dos zonificaciones previas y de la incopora- 
ción de los datos de 1975 y luego, retrospectiva­
mente, los de 1962.
b. Características de la zonificación.

Grandes zonas.

La zonificación quedó establecida finalmente en 
base a tres grandes zonas (a, b y c) que, por una 
parte, se asemejan a la división de distritos munici­
pales y, por otra, manifiestan una correspondencia 
coherente con la división económica y social riel es­
pacio, que discutiremos mas adelante.

En términos del precio del suelo la zonificación ge 
neral presenta la siguiente silueta:

f u e n t e : p r o p u e s t a  i n v e s t i g a c i ó n  propia
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Por otro lado, la localización de los datos de los avi­
sos de venta de terrenos y alquiler de viviendas, 
dentro de la zonificación, quedó como sigue: (Ver 
Cuadro No, 6, página siguiente).

Subzonas.

Las diferencias internas de tas 'grandes zonas' 
crearon la necesidad de precisar e! comportamiento 
heterogéneo que ocurría eri su interior Se estable 
cieron zonas homogéneas más precisas en base a tos 
promedio parciales de precio y alquiler:

Zona a: al y a2 
Zona b . bl y b2 
Zona c : c1, c2 y c3

Ademas de estas subdivisiones al interior de las 
'grandes zonas del mercado del suelo y la vivienda 
existe una cuarta zona que no participa de la ofer­
ta-demanda de tierras y viviendas dentro del mer­
cado 'legal': es lo que constituye el submercado 
de las áreas periféricas y que no se ofrecen a 
través de los avisos analizados,

3. Análisis y discusión sobre la información. 33/

a. Tendencias de localización de las tierras de ven­
ia y las viviendas de alquiler

Considerando la localización de los avisos que ofre 
cen tierras y viviendas de alquiler podemos obser 
var las siguientes tendencias.

33f to d o * l»> vnloret en SUCRES t|ue w  lo* tanto* nuo
tipo en w rre jp o  fideo e la equival «peta ti» I M itre -  t .00 an lo» 
vo to«* de 1975. pura oí ro í e flo j i b  fia hectro I*  wm veiitón <Ju 
acuiridfj lar oeprecla tio iw i de I*  moñudo v reconocida* en lo* 
documento* ofii-ialn« riel I t i í i l iu to  Nacional de Ettarir'*t(ca

La tierra.

Las zonas de mayor oferta de terrenos son las que 
tienen menor densidad de uso residencial iJel suelo 
Es el caso de las zonas c1,c2 y c3 ubicadas al Noi te 
de la ciudad (53 7 q /o  de la oferta), en las zona 
ni y a2 del Sur, la oferta es del 26.2 o/o y, en las 
zonas del Centro, bl y b2, se ofrece el 16.6 o/o 34/

Las viviendas de alquiler

Al igual que para el caso de la tierra, la oferta de 
viviendas de alquiler es mayor en las zonas del 
Norte i d ,  c2 y c3) con el 69.3 o/o. En la zona 
Central (bl y b2) se ofrece el 21.5 o/o mientras 
que en el Sur 36/ solo se localiza el 9,2 o/o de los 
avisos. 36/

b. Tendencias de las variaciones de los precios de 
la tierra y del alquiler de viviendas.

la tierra.

Las variaciones en los precios de la tierra urbana 
son la consecuencia, entre otras cosas, de tas carac­
terísticas que impone una sociedad en la cual la di 
visión económica y social del espacio, la segre­
gación urbana, lo movilidad residencia!, las caracte­
rísticas del mercado, la estructura del ingreso, etc.

34; Vei CufKtrat No 5 v No 1 lA v t io i da venta da ierren«« on 
Q u ito  y Avl»t?« - le «Imitltir da vivienda*, moecrorantentel, pp, 

At y 46,

En el cam drt la rnnu *3 iM  $u> debido a Iw  condición*« uto 
nómieHi i1a i u í  habltaiiiD i. dit ?ut mBdloi de totnumención y de 
'.us mi «clone* «cióles v? omulua en form a muy reducida ul *vl 
*o por lo pronta paro o tro cor tierra» y viviendo*.

3E ' Ver CurotdM  c itado* «rt 34 /



CUADRO No. 6
PRECIO PROMEDIO DE LA TIERRA Y ALQUILERES  

DE V IV IEN D A , POR ZONAS DE QUITO. < 1962 -  1975)

51

TIERRA ALQ UILERES

1962 1974
1 Y 2 2 Y MAS 1 Y 2 2 Y MAS

dorm itorio« dorm itorio« dorm ito ri o í do rm ito ri o í

a $ /. 62 S/. 206 SI. 824 SI. 1.426 SI. 1 826 SI. 2.450

b SI. 400 SI. 624 SI. 1.494 SI. 2.210 SI. 1.000 SI. 2.260

c SI, 368 SI. 1.043 SI. 2.048 SI. 9 307 SI. 3.642 SI. 5 157

Fuente Diar io  EL  CO M ERCIO  de Q uito (AvIkw C liti(ftcedo*l Elaboración A u tom i.

ZONIFICACION (SUBZONAS).
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condicionan el comportamiento económico de la 
ciudad; como resultado de to cual, la estructura 
del precia del suelo no se distribuye en forma 
Homogénea.

En el caso de Quito se puede observar claramente 
esta situación si revisamos las modificaciones ocu 
rridas durante el proceso de desarrollo de la ciudad 
en el período 1962—1975. Comparando los pre 
cios del suelo en 1975 con los de 1962 podemos sa­
car algunas conclusiones. {Ver Plano No. 13).

Los aumentos mas significativos se han producido 
en ¿orias en las cuales tiene lugar el cambio de uso 
de suelo rural a urbano {zonas al y c3). En carrt 
bio. en las zonas centrales el aumento no es tan sig­
nificativo pues son zonas antiguas que no han ex­
perimentado proceso de renovación urbana. 37/

PRECIOS DE LA TIERRA  
CUADRO No. 7 < $ , /M2 ), POR SUB ZONAS

(1962 -  1975)

ZONA 1962 19TS

a l G6 300

a? 30 120

b t 8ÜP soo
b 2 250 350

t  t 410 950

c 2 5A0 1 500

c 3 05 500

Fuanto O tarín El Cotrmrciu da Quito (Aviso» ClmiflcKtoi} I ti ir 

Lioracitm Aoiami

fomt t«*f «* <**Mcr?»i»*ii T ''
t OM* 9’rt t |  •»»Ttf.Ri»

10» t t  trf :»CCl«rÍ«*0

C0n*t «etUáa.11 irurtTi hivI tiintíaua *iiaa«i

PRECIO DE LA TIERRA. POR 
CUADRO No. 8 SUBZONAS ( 1962 -  1975 ) 

AUMENTO ABSOLUTO DEL

ZONA AUMEHT

C 2 960

C 1 540

C 3 415

a 1 235

b 1 200

b 2 100

a 2 90

F u im n  O ta rio  E L  C O M E R C IO  d *  Q u ilo  (Avisos C'laslIrcadoO t t  la­

b o ra d  fu i A u  loras.
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VARIACION ZONAS 
1962 -  1975

PLANO N .14

AUMENTO PORCENTUAL 
CUADRO No. 9 DEL PRECIO DEL SUELO, 

POR SUBZONAS. { 1962 -  1975 )

SUBZONAS AUMENTO o /o  (

a 1 724.6

a 2 521.5

b 1 33.3

b 2 194 0

c 1 306.6

c 2 482.0

c 3 798.5

F u e n te :  Muestre de Avisos (Cuadro NO. 11» /  £1 «too ración 

Autpras.

En términos absolutos, el aumento de los precios 
del suelo se caracteriza por mantener una estructu­
ra piramidal cuya magnitud (promedios) varía en­
tre S/. 960 y S/. 90, en las zonas c2 y a2 respectiva­
mente. (Ver Cuadro No. 8).

Los porcentajes de variación del precio del suelo 
reafirman planteamientos anteriores. Los mayores 
aumentos (798.5 o/o en la zona c3 y 724.6 o/oen  
la zona a1} se producen en las zonas de reciente 
incorporación al mercado legal del suelo urbano. 
(Ver Cuadro No. 9)

Sin embargo de reconocer estas tendencias genera­
les que manifiesta la variación de los precios en las 
zonas de Quito conviene analizar lo que sucede al 
interior de cada una de ellas, dado que las variacio­
nes y diferencias intemas son quizá más espectacu­
lares. De acuerdo con el Plano No. 14 de Variación 
de Zonas (en pág. 5 2 -5 3 ) y el Cuadro No. 11 de 
Cuantificación de la Renta en Quito (pag. 61) se 
obtienen algunos datos ilustrativos: las variaciones 
del precio del metro cuadrado de tierra en la sub­
zona c2 oscila, entre 1962 y 1975, entre 177.8 por 
ciento y 14.900 o/o.
(Ver Cuadro No. 10 en p. 56).

31/ E« necesario tener en cuenta que lo» precios considerado« en el 
área central (roñas b l  y b2 ) corresponden a la perderle de le 
roño de mayor actividad comercial y administrativa, en donde 
•i' se producen acciones de renovación y restauración urbana 
(por ejemplo, las obras en te Fiara Grande y sus alrededores. Ib 
P iare de So. Francisco, etc.l
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ZONAS OE QUITO 
1962

PRECIO OE LA TIERRA

PLANO N.J5
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SIMBOLOGIA

PRECIO C A TA S TR A L  1975
%,m a*Ta*••AITI f AO IUCM1

•X - »Oü 
»Ci - OOÖ 
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PLANO N..I9 SECTORES AL INTERIOR DE
LA SUBZONA C2

FUENTE;  IN V ES T IG A C I O N  AVISOS- í cuadro n-* 10 í

T
VARIACIONES PORCEN­
TUALES DEL PRECIO DE

CUADRO No. 10 LA TIERRA AL INTE­
RIOR DE LA SUBZONA 
C 2. ( 1962 -  1975 )

SECTORES SUBZONA C 1 ALIMENTO o/o | 1962 1976)

t c a o - « ) 177.8 0/0

2. C 2 i 2 -  63 ) 177.8

f> C 2 't t> - 6 2  1 *100.0

3L C 2  ( 3 -  76 | 14 900,0

4. C 2 t 0 ~  75 1 M 9Ü Q U

5. C 2 t 5 -  76 1 14 900.0

6. C 2 1 S -  75 1 1.664 ti

7. C 2 17 -  76 1 265. ü

FuanTn: M u e s i ra  Aviso* (Cüutfro no  11 W  E laboración A u lo -  

t n

Estas variaciones se explican, además det carácter 
especulativo del mercado de la tierra, por cambios 
de uso de! suelo, uso intensivo de! suelo, traslado 
de actividades administrativas, dotación de ¡n 
traestfuetura y servicios y por el condicionamiento 
ideológico de 'la zona de prestigio'. Esta sitúa 
cíón, con las variaciones cuantitativas y cualitativas 
correspondientes también se observa al interior de 
las tiernas subzonas (ver cuadro de la Cuan tífica- 
cion|.

Estas variaciones del precio de la tierra se pueden 
vei más claramente en los perfiles de )a ciudad, rea­
lizados por el efecto. 38/

Roullzuing» curte« tfci U  cuitUvt vnirp lov cuate* w nruyitttorai' 
Ins i!n*cím ije lu llana Un Im  viat prlneicwlii» v 1K1 n;t /orín ili- 
itlMlioncia, tanto un »n u d o  loriijlludí nal INdrtu- Suri como 
iiBntvurwl lEitB Üeswl
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GRAFICO N._1
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Los cortes nos permiten señalar algunas considera­
ciones adicionales: la curva de precios muestra 
como el Centro comparre, en 1975, la primacía de 
máximos precios cotí el nuevo* centro alternativo 
localizado al Norte, entre La Alameda ISector Sta 
Priscal v la Colón-Orellana.
(Ver Gráficos No. 2 y No. 3)

Según el perfil, las variaciones mas altas de los pre 
cios se concentran fundamentalmente en la zona 
comprendida entre las calles Patria, al Sur, y Colón 
al Norte
(Ver Gráfico No. 41

Se produce un descenso violento de los precios 
desde el Centro (calle Chile) hacia et Sur, mientras

f/a*
i « u c i i c i  c o M f f T A jr r t  • * v n * » o o  

(* ]•  * • » )

1 4 «  * v  * & T * I A - * C S f l  • M C A M M C

rxaiihi ¡K'Wie

J



que la curva desciende en forma más lenta hacia el 
Norte; situación que empieza a acentuarse en 1962 
V que se consolida en 1973. Las tendencias más 
significativas que se aprecian en los cortes transver­
sales tienen que ver con la creación de un eje vial y 
su zona de influencia, (Panamericana N o rte -10 de 
Agosto—Guayaquil—Maldonado—Panamericana 
Sur), sobre el cual se sitúan los precios más altos, 
sobre todo en las zonas del Norte en las que 'el eje' 
recibe las mayores inversiones tanto del Municipio 
como de las empresas privadas.
(Ver Gráficos No. 5 y No. 6)

En los cortes Este-Oeste se expresa, en la mayoría 
de los casos, una tendencia en la que los precios 
más altos se localizan en torno del eje longitudinal 
(Norte—Sur) y sus zonas de influencia, para luego 
decrecer hacia la periferie. No es así el caso de las 
zonas más alejadas al Centro, tanto al Norte como

59
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al Sur. en las que se aprecian precios más 
fuera del eje. (Ver Gráficos No. 7 v No. 8 ).

I/B*
♦ m u i»  co a ruu rria  »?'• • *oo

r .»• tst •

|/»#
i sucaf» ennvfftNTc« t»r»«»oo

GRAFICO N -8

r w r  a v i m i u a  A l  « A i r r a o

El 'precio de Quito

Con el objeto de tener una idea de la magnitud de 
la renta del suelo en Quito y de sus variaciones 
cuantificamos el precio total de la tierra en oferta 
(en 1962 y 1975), considerando el supuesto de que 
toda el área comprendida dentro de esos límites es­
tuviera de venta tomando en consideración las ar­
gumentaciones teóricas realizadas previamente, es 
decir, que el precio de venta de la tierra es la con­
creción material de la renta territorial, el siguiente 
cuadro es el resultado de tal cuantificación: 39/

39 / Tener presente» las Nota» Aclaratoria» que acompañan al Cua­
d ro  y considerar ademas, que lo i  precio« to n  prom edio» de ta i 
precios de los te rre n o ! que se o frecen en venta y que no tim e n  
ed lllcac lonos; arponem os. po r tan to , que toda» los te rre n a l 
están sin od ilico r y que estén de venta, shrortnonuo lo t  previne 
tos del tro tra iu social que «e incorporan  d ile c ta  o Iruiirsrctamors 
te ai suelo.

N O T A : A C l.A J t A C IO N ES A L  CV’ A D K O  No. 11

A. Per» los cuadros N o. 11, 12, 14 se tom a com o bese de referen 
ci» el p lano N o . 13. de Suh/cm m  do Q u ito  11962-19751 , rnalr 
ro da  c.on la c u a n td íra r id n  de los precio» prom ed io  de la rierra

(I En todas Un datus en que aparecen los valoras nn sucres se con­
sidera el va lor del sucre com o constan!» (1975 — 1.001 de 
acum do el índ ice de prec io ! el consum idor Iínd ice  general
I N  E .l,

C El éroa to ta l de Q u ito  14 913 . 1 Has) exc luye todas aquellas 
zonas de la ciudad que n o  se "O frocon '" a través del mercado 
legal (avisos clasificados)

0  Los velm es Tota les del "Precio de Q u ito "  son la som ataría dal 
porc ia  da Itn  m a n  de la ciudad por lo  ton to , n o  se oueOti dis 
im g iilr  la cnrnposic lún  de lo i  precios en los costos por ha b ilito  
c!6n , v ios . servicios, ed ificaciones, etc,, e t un do to  global

E Por tratarse de un  p rim er in te n to  de cua n iifica c ib n  del precio  
io ta ) de la tie rra  en Q u ilo , los datos merecen estudios poste 
h o m ií rnés detallados, lo  que so protende es tener una idea g lo  
bal dal p rob lem a
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CUADRO N». 11 CUANTIFICACION DEL PRECIO DEL SUELO EN QUITO (1962-1975)

Z O N A SUBZONA A R EA
PRECIO P R O M  T IE R R A

I9 6 J  1975
A U M E N T O  

PRECIO M ‘
A U M E N T O

Q/0
P R EC IO  D E  T IE R R A  POR ZO N A  

196? 1976
A U M E N T O

PRECIO ZO NA
A U MENTQ  
o lo ZO NA

I I I \2! (31 (41 16/ (6) (7) (SI Í U _ ( W —

b 1 119.2 000 a oo 200 33.33 716.2 953.6 236.4
110.2 716.2 963 6 236.1 33.33

b2(x 751 40 05 360 265 438.5 26. 140 114

b'Jl Y 7Si 106.2 10 360 340 3.400 16.52 5 78.2 561.68

tu b2( t  76l 92. 05 360 285 438.5 69.8 322 262.2
6211-621 192 260 350 100 40 480. 672 192.
Panecillo 26
T O TA L 582.32 1 712.2 1.129.88

a l  (x 751 303 6 10 300 290 2.900 30.26 90 7.8 8 77.4
a l  ly  76) 108 JU 300 290 2.900 10.8 324 313.2
a l  (1 621 233.2 65 300 235 361 5 151 58 696,6 545 02

a J a l  (2 621 144 65 300 235 361.5 93.6 432. 338.4
TO TA L 78 7.8 286 24 2 360 4 2.0 74,16 724.6 __

u2 (1-62) 188 30 120 90 300 56.4 225 6 169.2
« I a2 Ix  75l 

TO TA L
216
404

10 120 n o 1.100 2 1 6  
78 0

259.2
484.8

237.6
406.8 621.5

Ici (X 76} 134 10 950 940 9.400 13.4 1.2 73.0 1.259.6
r . c l  (1 6 2 1 168 410 950 5 40 131.7 688.8 1.396 0 90 7.2

\TO TA L 392 702.2 2.869.0 2.166.8 308.6

c2 (1-621 390 4 540 1.500 960 177.8 2.108 16 5.856.0 3. 747.84
c ‘J (2 621 32.4 540 1.500 960 1 77.8 444.96 1.236.0 791.04
c2'(p-62) 192 ISO 1 50(1 1 350 900 588 5 .880 0 5.292.0
c2 (3 751 36 10 1.600 1.490 14.900. 3.6 540.0 536.4

C1 . 2  I-I 75) 374 10 t.soo 1 4 9 0 14.90(1. 3 7.4 5.610.0 5.6 72.0
c2 (5-751 52 10 1 500 1 490 14.900. 5 2 780 0 774.8
c2 (6 751 56 55 1.500 14 15 1.664.7 47.6 8 40.0 792.4
c2 <775) 216 410 1.500 1 090 2 nò 8 885.6 3.240.0 2.354 4
TO TA L 1.598.8 4 120.52 23 .982.0 19.861.48 482

ic¿ 11 621 142.6 85 500 415 486.2 121.126 712.5 591.375
Cj c3 12-751 742 SO 5 00 45 0 900 371.0 3.710.0 3.339.0

Aeropuerto 200
TO TA L 1.084.5 429.125 4.422.5 3.930.75

1X)TAL ARl-LA (761 PRECIO  Q 1963 PRECIO Q.1975 A U M E N T O 0/0  A U M E N TO

Q u r r o 4 813 .5 H i .  (12)
SJ.

s a n
6.9 76.6 (131 

250.06
16.784.6 (13) 

1.318.44
29 807.895  

¡ .068 .183 42 7.25 o/o

( I I  SUBZONA. VER PLANO  Na. 14
(2) A R E A  E N  H E C T A R E A S  ,3>
(4) P R EC IO  P R O M E D IO  <6>
(01 A U M E N T O  o/a : (5) x 100 (31= <6) <7>

(131 NO SE C O N S ID ER A  EL DESOLOSE D E  <8 >
COSTOS IN CORPORADOS. (9)

I i 2 )  NO SE C O N S ID E R A N  L A S  A R E A S  D E  t l0 )
S U BM ER C A D O S  1,1 >

PRECIO P R O M E D IO  EN  SUCRES C O N S TA N TE S  I97S — 1.00

A U M E N T O  D EL PRECIO DEL  m J D E  T IE R R A  (4 ) - (3 )  = ( 6 l  
P R EC IO  T IE R R A  POR Z O N A - (2! x <31*(7) E N  M IL L O N E S  D E  SUCRES  

A U M E N T O  P R EC IO  POR Z O N A : ( 2 )x (4 l*(81 E N  M IL L O N E S  D E SUCRES  

A U M E N T O  P R EC IO  POR ZO NA. (8 ) - { 7 lx (9 )  E N  M IL L O N E S  D E  SUCRES  

A U M E N T O  o/n PR EC IO  ZO NA  ToL (9) x IO O * T o t  ( 7 ) * (  10)
U N  US l$ í» 2  7. 90 iucrt»
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El 'precio de Quito' aumentó en términos absolu­
tos de S/. 6.976 millones a S/ 36 784 millones, en 
tre 1962 y 1975, lo que representa un aumento del 
orden del 427.5 o/o 40/ Por otra parte, el área ur 
baña (sobre la cual se efectuaron los cálculos) au 
mentó solamente en 78 o/o en el mismo periodo; 
esta relación desequilibrada entre aumentos de pre­
cio y área demuestra la importancia que tiene la 
renta riel suelo en el proceso de configuración de la 
ciudad, por la retención pasiva de ciertas áreas en 
espera de 'mejores precios'.
(Ver Cuadro No. 12 y Gráfico No. 9).

Este panorama del total de la ciudad tiene corno 
base la desigual distribución de los precios de la be 
rra, y por tanto, de sus variaciones. Ya se ha seña­
lado que se trata de un mercarlo heterogéneo en el 
cual hay zonas en las que ocurren mayores varia 
ciones que en otras y que además existen zonas y 
subzonas de precios diferentes; la zona c, por 
ejemplo, aporta con el 87 o/o en el aumento total 
(S/. 25.959 millones de sucres) y, precisando un 
poco más, al interior de la zona c, solamente la zo­
na c2 incorpora en tal aumento S/. 19.861 millo-

nes, el 67 o/o del total, 
(Ver Cuadro No 13)

^ ll T í noi O fBttntei la i e m il te «fi Ondi uun acwu nail ari ni Cuadro no 
rn iti edículo áai a lim onia v del parenti taje

CUADRO No. 12 VARIACIONES TOTALES (1962 -  1975)

PRECIO QUITO SUPERFICIE DE

ANOS TO TAL IS/.) afa  AUM ENTO q u it o  n rcT A u O/o AUMENTO

is / s 3fi.78.VSCI2 4 813

1962 6.976.605 427.5 0/0 2.703 7 78,03 0/0

DIFERENCIA 29 807.997 2.109.8

Fuente Diarm EL Comercia tío Q u ilo  (A insci ClasfficaPoi | M us iva  de A vinai ICoadroNo. I l ) /  Elaboración Autore!,
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CUADRO No. 13

AUMENTO DEL 'PRECIO DE 
QUITO', PORCENTAJE DE 
PARTICIPACION POR ZONAS 
Y SUBZONAS. ( 1962 -  1975)

Así mismo, y como síntesis de la variación compa 
rativa entre las diversas zonas, se elaboró el siguien­
te Cuadro que muestra el desbalance (ya mencio­
nado) existente entre la zona c2 y el resto de la 
ciudad.

ZONA o/o DEL SUBZONA o/o DE L

TO TA L TO TA L

a a a 1 7
a 2 1

b t 1

b 5

b 2 4

c 1 7
c 87 c 2 67

c 3 13

100 o/o 100 o /o

FUENTE: D iario EL COMERCIO de Q u ito  IAvisos Clasiticadosl. 

Muestro do Avisos (Cuadro No, 1 1 )/ Elaboración Autores.

La vivienda.

En las variaciones en el valor de los alquileres de vi­
viendas. entre 1962 y 1975, se observan dos situa­
ciones muy claras; por un lado, la tendencia de es­
tabilidad de los precios en la zona b del Centro y, 
por otro, un considerable aumento en las zonas a y
c. En el caso del comportamiento del precio de al­
quiler en la zona b, este se explica porque el haci­
namiento permite captar rentas diferenciales; Yuj-

CUADRO No. 14 VARIACION COMPARATIVA POR ZONAS 
< 1962 -  1975 )

ZONAS

PRECIOS (S/.l 17) AR E A  (8)

>,975 ),962 1.975 1.962

ZONA C2 (1) 23.982.0 4 1 20.52 1 598.8 920.8

TO TA L ZONAS C (21 36.784.5 6.976 60 4 813.5 2.703.7

DIFERENCIA 13) 12.802 5 2 856 08 3.214.7 1.782.9

o /o  AUMENTO (4) 53.4 o/o 69 3 o/o 201 o /o 193.6o/o

o /o  C2 RESPECTO Q 151 62.2 o/o 59.06 o/o 32.2 o /o 34.06 0/0

COMPLEMENTO O (6) 34 8 o /o 40 94 o/o 67.8 o/o 65.95 0/0

"  NOTAS 11) Ver Plano No. t3 , |2 I Valore* totnle* para Q uito : 13) *  (2) -  (1), (4| » (3) * 10QÍ- ( 1), o /o  (S) = (1) a 100-121; 

16) Complemento o /o  151 + 16) -  100 o /o , 17) Precio en Mlllone» de íucre* I 1975 = 100 ); (8) Superficie en H4s

FUENTE Diario E L  COMERCIO de Q u ito  (Avisos Clasificados), Muestra de Avisos (Cuadro No. 11) /Elaboración Autoros.
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novsky lo explica de la siguiente manera.

"Dada /a importancia de! (actor situación en la 
renta diferencial, los terrenos céntricos exigen 
una renta relativamente elevada. Los sectores 
de ba/os ingresos pueden residir en a reas cen tri­
cas solo aumentando el hacinamiento, para po 
der payar entre muchos la renta del suelo. Pero 
ello siempre que el monto (que va a manos del 
arrendatario) sea por lo menos igual aI que se 
obtendría por renovación; en el caso que asi 
no fuese y sin pru lección estatal sobrevendría 
el desalo/o."41/

El aumento del precio de los arriendos en la zona 
Norte se explica, en cambio, par la 'necesidad' de 
los propietarios de captar mayores rentas, que se 
generan a partir de: la inversión de capitales, dota 
ción de infraestructura y equipamiento, baja densi­
dad de uso del suelo, factores ideológicos (status 
urbano! y precios de monopolio.

En el caso de la zona a (especialmente a2) las varia­
ciones se explican por el cambio de uso del suelo 
(agrícola a urbano) y por la creciente demando de 
viviendas para los grupos populares.

Del Cuadro se desprende un hecho curioso, que 
refuerza el argumento de Yujnovsky; en las zonas 
b1 y b2 los alquileres de vivienda de 1 y 2 dormito­
rios disminuyen con respecto a los de 1962 42/ Se 
puede ausmir que ha tenido luyat un proceso de 
subdivisión de las viviendas para aumentar la capa 
cidad de alojamiento de) sector. 43/

d'7 VUJNOVSXY, Oscjh og.:cil..p 18

42/ Huv que recordar que lo* precio* di* 196? K  calcularon to lirc  la 
bttGft tíkfi mdictf cjul valor cl*l tucri* vn T975 1.00

Al rascado, en Informe que presenta el Municipio a) B1D. se 
puode contraTar la dimensión del problema (Eus obra seta c» 
tndii pe miañan lemente en el Capí tu lo 3, de « t i  Sección)

CUADRO No. 15 VALOR DE LOS ALQUILERES DE V IV IEN D A , POR SUBZONAS 
(1962 -  1975 1 (Valores en SUCRES 1975 )

1 962 1.975

ZONAS 1 Y 2 3 Y MAS 1 Y J 3 Y MAS

a 1 921 600 1,900 2.6ü0

é l 526 1-0S2 1,600 2 700

r> 1 1.578 2.631 1.000 3.000

b 2 1.315 1 EW2 1 OÜO l 400

c 1 1.842 7.631 1.600 3.600

c 2 7,668 3.810 4 500 7.575

c 3 1.062 1.842 3.000 5.000

FU E N TE  Oi*rln KI, COMKKCIO de Qiitíu (Auiini Clasifícalo*! IB laituraclftn Autor**
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c. Tendencias de localización de la población.

La localización de la población de Quito no es ho­
mogénea; las tendencias de localización de la po 
blación están altamente condicionadas por la renta 
del suelo y la segregación urbana ya que el carácter 
restrictivo del mercado de la tierra y la vivienda li­
mita el acceso a grupos sociales definidos por su 
capacidad económica y status social.

La zona b del Centro es la más densamente poblada 
(230.1 ha./Ha.), lo que refuerza planteamientos an 
tenores. La zona c, en cambio, es la que tiene me­
nor densidad (53.5 ha./Ha. promedio! debido al 
gran porcentaje de tierras destinadas P3ra recrea­
ción y circulación, viviendas dispersas y aisladas, 
terrenos sin edificar para la especulación y, sobre 
todo, al impedimento de ocupación que significa el 
alto precio de la tierra. En el caso de la zon3 a, en 
que se localiza la mayoría de la población, la den 
stdad (134.7 hab./Ha.) puede explicarse porque se 
trata de una zona que, por un lado, tiene un defi­
ciente sistema de servicios e infraestructura y, por 
otro, por las prácticas constructivas artesanales que 
impiden un uso intensivo del suelo; ademas, es una 
zona en proceso de saturación por la creciente de­
manda de viviendas para los sectores populares vin­
culados con la producción industrial de la zona 
Sur. (Ver Cuadro No. 16 y Plano No. 15).

Por otro lado, se desprende que cerca de 160.000 
habitantes 44/ se localizan fuera de los límites de 
las zonas que se vienen analizando; habitan y sotu 
cionan el problema del alojamiento a través del

Estimación real!loe]a coniklerando que lo población de Quito 
en 1974 (Censo) era de 622.111 personas V que o! cálculo de 
población dentro def área en oferta ' era de 466 597 habitan­
te .

CUADRO No. 16
DENSIDAD DE POBLACION 

POR ZONAS ( 1975 )

AREA DENSIDAD
ZONA HABITANTES (al (Has) IHab 'H as.) (bl
a 160.508 1.191.8 134 7
b 146 430 636 4 230 1
c 159.659 2.985 3 53.5

t o t a l 466.597 4 813.5 9 6 9 3

FUENTE: Censo de Población 1974/ Elaboreelón Aulores,
la) Población sagún Censo Nacional 1974 
(bl Area de acuerdo con Plano No. 12.
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SIMBOLOGIA

ftfEt*** ■ I»«» I IN
«1 AlOWfitJa «M**«

DENSIDAD d e  POBLACION POR SUB-ZONAS 
t CENSO 1974 )

P L A N O  N -  2 0

submercado, (cuestión que analizaremos con mas 
de tal te en e! siguiente capítulo).

En definitiva, y resumiendo lo que se na dicho has 
ta aqui, las alternativas de localización para la ma 
yoria cíe la población se reducen a. el tugurio cen­
tral por los bajos alquileres relativos, cercanía a 
los centros de traba)o y consumo v por ta existen­
cia de ciertos niveles de equipamiento e irdrasfes- 
tructura, o, las zonas periféricas, fuera del 'mer 
cado legal’, con las características ya mencionadas, 
o. camuflando su presencia en las zunas del Norte 
realizando actividades tales como; servicio domés 
tico, comercial al por menor, artesanías, cuidarlo 
de terrenos vacantes y carrtrucc iones, etc, 45/

CUADRO No. 17

DENSIDAD DE PO 
BLACION EN SEIS 
BARRIOS DE OUITO. 

(1974)

BARRIO 0EN S 10A 0 
iH A f i l / H A |

r.FM r a o  H IS TO R IC O 8 1 7 3
SA N  H O Q U E 500.2
(ZONA M ED IA I 5N JUAN 165 7
IZQNA BAJA) SN JUAN dOOG
LA  PAZ 37*1
B E LLA V IS TA  fE L  BATAN) ?H S

E s t a »  fgrtna s 0«  5 > ib f t i o r c « r i . - i  «  a n n lU ftrà n  m ù s  n a n la n te . o f t  el 

rum iti rni t ffc*| c*ifiHtJÍg 3  ci? h i i w v »  $ «C C ¡A u

fUÉNTE lnvMiínaciíir* F ru l la i  de AmiAteetum v b>b* 
nfurno, ü  Cenim i, 1975.
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CAPITULO 3. FACTORES EXPLICATIVOS
D E L A  RENTA DEL SUELO Y 
LA SEGREGACION URBANA 
EN QUITO

1. El mercarlo del suelo y la vivienda

Para explicar como opera el mercarlo de la tierra y 
la vivienda en Quito partiremos esclareciendo el 
comportamiento de los elementos que participan 
en él. Es decir, se trata de analizar como la tierra 
urbana con los valores que se le agregan en la habí 
litación y construcción, interviene en un mercado 
que posibilita y garantiza la apropiación de rentas 
por parte de los sectores que contr.olan, al mismo 
tiempo, la propiedad y los mecanismos que permi­
ten promover los procesos de habilitación y cons 
liucción de inmuebles, 46/

Concentrando un poco la atención en la vivienda, 
veremos como el bien vivienda se convierte en di­
nero, cuando ya está en condiciones de ingresar al 
mercado; esta situación viene darla fundamental­
mente por un doble condicionamiento que tiene 
sus liases en el carácter de la oferta y la demanda, 
Por una parte, la vivienda—mercancía tiene que res­
ponder necesariamente a la compleja g3ma de pro 
cesos de valorización de los capitales que intervie­
nen en la determinación del precio final y en la 
orientación ideológico—económica de los organis­
mos e instituciones que ofrecen viviendas. Por otra 
parte, la vivienda al ser requerida como un bien pa­
ra el consumo debe satisfacer las condiciones de los 
demandantes; ello supone, a su vez, una variedad

46I Vvt Caui'tula 3, nutnuia! 2 La r*utilieidari

de soluciones arquitectónicas, de fmandamiento, 
precio, etc. que permitan el encuentro con la ofer­
ta, este encuentro presupone la transferencia de 
dominio a través de una operación de intercambio 
comercial, un la cual y como parte importante- se 
incluye el suelo

"La morcara /a vivienda, construida como me­
dio pura la valorización de un capital, tiene oue 
realizar su doble carácter de valor de uso y va­
lor de cambio, de lo con trario seria inútil y no se 
produciría, o no se valorizaría el capital, dando 
tugar al mismo resultado, El valor del uso lo 
realizará en la medida en que satisfaga la necesi­
dad para la cual fue creada, es decir, en la me­
dida que sea ocupada como alojamiento por un 
individuo, familia o grupo familiar; su valor de 
cambio y con él las ganancias de los diferentes 
capitales, io realizará en la conversión del ob/e 
tu vivienda en dinero a través de la circulación 
comercial. Se define asi tres instantes de un 
mismo y único proceso. producción intercarn 
bio y consumo de vivienda. " 4 7 /

Si revisamos los datos de las inversiones realizadas 
por el sector de la construcción en Quito (linones- 
la de la Construcción. 1967-73) podemos hacer 
algunos comentarios. La empresa privada ha finan­
ciado en promedio anual, el 46 °/o  de las edifica­
ciones declaradas ante el Municipio durante este 
período de seis años. Si a este promedio añadimos 
el 10.6 ° /o  que han financiado las asociaciones mu- 
tu.ilislas tenemos asi, que el sector privado en con­
junto ha financiado el 56.6 o/o del total de inver­
siones realizadas en el sector de la construcción.

4 íi PRAOILLA. Emilio "Nota* s01>re el moblema da la vivlon 
d »". oo Cit , l> 84
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Esta situación contrasta con la acción del Estado y 
las instituciones públicas que actúan en este campo. 
Tenemos por ejemplo, que el BEV ha financiado 
únicamente el 3 o/o y el IESS el 25 o/o anual, lo 
que quiere decir que el Estado ha financiado sola­
mente el 28 o/o de los montos totales invertidos en 
la producción de construcciones.

2.731 unidades y para 1973 de 4,344; para 1974, 
Kessler afirma que se requieren más de 5.000 vi­
viendas anualmente; si las cifras citadas aquí no es­
tán equivocadas ello significa que al momento el 
déficit de vivienda en Quito afecta aproximada­
mente a un tercio de su población.

Si bien resulta muy complejo establecer con pre­
cisión la magnitud de! problema de ia vivienda en 
Quito, podemos presentar, ai menos un panorama 
general.

"Quito, a! igual que otras ciudades capitales de 
Sud América debe afrontar una demanda de vi­
vienda sin precedentes, una demanda compli­
cada por la existencia de numerosas familias 
con recursos económicos extremadamente limi­
tados. Se estima que 5.000 nuevas unidades de 
vivienda deben construirse cada año para satis­
facer la demanda actual de Quito, Cuando uno 
considera que la población de Quito crece a 
una tasa de 4.6 o/o anualmente, que 60 o/o de 
¡a población actual tiene ingresos que no le per­
miten entrar al mercado comercia! de ¡a vivie- 
da, y que existe a! momento un déficit de 
39.300 viviendas, la dimensión del problema se 
clarifica. " 4 3 /

Según datos estimarivos de la Junta Nacional de 
Planificación se tiene que en Quito el déficit habí 
tacional cuantitativo* para el año 1964 era de

4 8 / K E S S L E R ,  E a r l ;  C O L L Y E H ,  Ja m e s  " P la n n in g  lo r  H o g i i n g ”  

IW o r k ln g  B o v 's  C e n t e r ,  Q u i t * - E c u a d o r ) ,  £ n :  E k r r d c » .  V o t .  

3 8 , N o .  2 2 7  O c t u b r e  3 9 7 4 . p , 3 9 9 ,

CUADRO No. 18

DEMANDA DE NUE­
VAS V IVIENDAS PA­
RA QUITO V GUAYA-
Q U IL  (1964 -  1973)

AÑO Q U ITO  G U A Y A Q U IL
1984 2.761 5.896
1965 2.991 6,199
1988 3.041 6.617
1967 3.197 6,854
1968 3.383 7.20«
19KÍ 3.5 3B 7.585
1970 3,724 7.981
1971 3.919 8.391
1972 4,125 8.843
1973 4.344 9.311

T O T A L 34.893 74.793
o/o RESPECTO
PAIS 18.1 o/o 38,8 o/o

FU EN TE - Elaboración JUNAPLA

DEFICIT DE V IV IE N -
CUADRO No. 19 DA ENELECUADOR.

AÑOS No. VIVIENDAS REQUERIDAS

I960 (a) 322.000 VIV.

1962 Ib) 571.000 V!V,

1966 (c) 324.000 VIV,

PUENTES (a) J.N.P : La Vivienda, L u  O b n i r  lo» 

Servado» »octale» de) Estallo, L ibro III . :

* Se  r a n n id e rà  ú n ic a m e n te  el n ú m e r o  (je  n u e va s  v iv ie n d a s  p a ra  sa­

tis fa c e r la d e m a n d a  ox ¡sten te  sin t o m a r  en c u a n ta  ir) d e te rio ro  

d e l a c tu a l s to c k  d e  v iv ie n d a s , ( J U N A P L A )

Iti) C E P A L ,  O c t a v io  C a b e llo  P r o e m im i- 

etén d* l» Vivienda en Amarle» Latin» ;

(c) BEV 11971).
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Por otro lado, vemos que "en nuestra población, en 
mayor o menor grado, el 40 o/o de sus familias son 
sujetos de crédito, no asi el 60 o/o que se encuen 
tra imposibilitado al mismo; st consideramos que 
una vivienda tiene que ser calculada considerando 
que el usuario pueda payalarla con tres años con su 
ingreso familiar, prestados a plazos superiores a 15 
años y a bajo interés." 49/ En esas condiciones, 
solo un pequeño porcentaje de la población podrá 
acceder al consumo de viviendas producidas con fi­
nes comerciales; entre tanto, la mayoría de la po 
blacion urbana al no tener acceso a este tipo de 
oferta, se ve forzada a resolver el problema del alo 
lamiento en las condiciones que ofrece el sistema 
en e| hacinamiento, el suburbio u otras formas de 
submercado.

Sin embargo de la dura realidad a la que se ven so­
metidos amplios sectores de la población existen 
otros grupos que se benefician de los recursos na 
cionales y que, en términos de vivienda ven am­
pliada su capacidad de demanda. A partir de 1972, 
los ingresos provenientes del petróleo han generado 
la ampliación de la demanda solvente en sectores 
tales como la burocracia, especialmente de aquellos 
empleados localizados en la Capital. (Ver Cuadro 
No. 20).

Existe otro aspecto de fundamental importancia 
que se debe considerar al hablar de la vivienda, esto 
es el precio final. El alto precio que alcanza la vi 
vienda v las modalidades de pago que para adquirir­
la existen en el mercado determinan, así mismo una 
nuev3 forma de exclusión de amplios sectores de la 
población. La orientación del crédito y las faclli-

•19/ CEDOC (OvpariaiTimitu Técmcul "L* vivienda v loi trabaja 
dores de la construcción en el Ecuador". Dpto Técnico, mr 
meograllado, 1974, u 5.

dades que se brindan a los consumidores están 
siempre en relación directa con su capacidad y sol 
vencía económica. Estas organizaciones, sean esta­
tales IBEV. IESS) o privadas (Mutuahstas, Bancos, 
Cooperativas de Ahorro y Crédito) fijan las condi­
ciones y las modalidades del crédito en condiciones 
ventaiosas p3ra el capital con que operan y no con 
respecto a las necesidades de vivienda de los dien 
tes.

Con relación al mercado del suelo en Quito, la ten 
dencia marcada hacia la extracción de mayores 
utilidades por parte de la empresa privada (propie 
tarios de terrenos, urbanizadores. empresas cons 
tructoras, organizaciones financieras, etc.) tiene 
un efecto directo en el incremento de los precios 
de los terrenos el incremento especulativo que ha 
alcanzado el precio del suelo urbano en Quito es 
impresionante. En la cuantíficación que hemos 
realizado se tiene que este incremento en e| perío-

CUADRO No. 20a.
SERVIDORES PUBLI­

COS, 1972. 
(QUITO /  ECUADOR)

T O T A L  NACIO NAL Q UITO
INo SERVIDORES PLIÖLICOSI

16D.5S2 44 446
100 0/0 29.52 o/o

SERVIDORES RUBLI
CUADRO No. 20 b. COS, 1972.

(ECUADOR /  QUITO)

{D is trib u c ió n  do em pfaiiQOl 
COMI Jng rrtrH  u t tm lo tm  «  
S/. 6 .0 0 0 1

TO TAL N A C IO N A L QUITO
13.308 6.947
100. o/o 52.3 o/o

F U E N TE  Cerilo ile Servili ores Públicos 1972. OCN/ El* 
boración Autorist
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do 1962-75  alcanza al 427.5 o/o 50/ lo que quiere 
decir que anualmente el precio del suelo aumentó 
en 32.9 o/o; porcentaje que supera cualquier tipo 
de interés comercial bancario o fiduciario vigente 
en el país. Eso sin contar con los precios de opor 
tunidad que muchos terrenos consiguen obtener 
debido a su localización dentro de la ciudad.

Los precios especualtivos que alcanzan el suelo y !a 
vivienda al interior del mercado capitalista son los 
que establecen las bases para la fijación del precio y 
las características de la oferta. Esta situación de 
termina que, dentro de sociedades como la nuestra, 
no se pueda ejercer control en beneficio de la ma­
yoría de los habitantes urbanos. Veamos ahora 
como operan los procesos de habilitación y adecúa 
cióri del suelo para convertirlo en suelo urbano 
construible. Veremos asi mismo cual es la partici­
pación que desarrolla el Estado y sus instituciones.

Los procesos de habilitación del suelo.

En la discusión teórica de la Primera Sección se es­
tablecieron los componentes que intervienen en el 
proceso de habilitación de los terrenos a fin de 
convertirlos en suelo urbano construible. Tratare­
mos de observar la forma como este proceso se lle­
va a la práctica en el caso concreto de Quito, para 
lo cual cabe previamente resumir (con el párrafo 
que a continuación citamos) los componentes par­
ciales que intervienen en el proceso

. Sus componentes serán: rentas del suelo 
sin adecuar de los propietarios, ganancia comer­
cial como componente fundamental de los cos­

to/ Ver CUADHO No. 7. p, 52 (Variación bu loa Precio* de los te* 
rrenoj. 1962-75)

tos de la comercialización del suelo sin adecuar, 
ganancia como reembolso del capital productivo 
invertido en la adecuación (materias primas, 
amortización del equipo, salarios honorarios' 
de los agentes intermediarios, etc.), intereses 
sobre capital crédito utilizado por el capital 
productivo, reembolso del capital comercial in­
vertido en la comercialización del lote adecua­
do (publicidad, gastos generales, etc.) y la ga­
nancia que te corresponde al mismo, nuevas 
rentas del suelo saneadas por el proceso de ade­
cuación y finalmente intereses del comprador 
del lote, sumarán el precio global que pagará el 
comprador a plazos o de la gente que detente 
la propiedad del objeto y asuma la financiación 
del crédito de consumo. " 5 1 /

Los procesos de habilitación de los terrenos exigen 
al Estado asumir importantes porcentajes de los 
costos de adecuación, sobre todo en lo que se refie­
re a la dotación de servicióse infraestructura (agua, 
luz, alcantarillado, pavimentación, teléfono, etc.). 
Los fondos para la realización de tales obras provie­
nen, através de diversos caminos y mecanismos, de 
las aportaciones que hacen los contribuyentes al 
Gobierno y al Municipio. La definición de dónde, 
cuándo y cómo se realizan estas inversiones en la 
ciudad dependerá de dos factores: la disponibili­
dad de recursos y el poder de influencia de los sec 
lores dominantes al interior de los organismos de 
decisión y control de las políticas urbanas.

Los resultados concretos de la habilitación de zo­
nas urbanas corresponden a la distribución de las 
inversiones que se realizan para tal objeto. Es así 
como debido a los poderes de ciertos grupos socia-

S V  P H A O IIL A , Em ilio ; "N o ta* acerca de la vivianda'', op, d i .  
PP. 8 9 -9 0 .
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les se emprenden procesos de habilitación de terre­
nos en la perspectiva de acrecentar las rentas y los 
privilegios que emanan de tales procesos de habili­
tación; se satisfacen las demandas de los sectores 
de altos ingresos ubicados en 'sus' zonas, en per­
juicio de las zonas en donde predominan las vivien 
das de mala calidad, habitadas por los sectores de 
bajos ingresos.

El criterio del Alcalde de Quito, Arq, Sixto Durán 
al referirse a las mejoras que obtienen ciertos terre­
nos pot efectos de las acciones municipales, es cía 
ro v concluyente;

, .  rodo esto mejorar (a los valores catastrales, 
lo cual redundaría en la mejor valorización del 
predio, en beneficio del Municipio, que asi po­
dría continuar su acción en este campo." 5 2 /

La participación directa del Estado en el proceso 
de habilitación de! suelo urbano debe entenderse 
como ¡a acción que se emprende para obtener be 
neíictos directos e inmediatos y por otra parte, pa­
ra satisfacer los intereses de los propietarios terri 
tonales. En el un caso el Estado fija precios y valo­
res, en el otro, los propietarios privados tienen la 
capacidad de negociar las tasas de interés de ese ca­
pital imaginario del que habláramos anteriormente.

La habilitación del suelo urbano representa un gran 
negocio para los propietarios territoriales, empresa 
rios y financistas, sobre todo cuando existen sitúa 
ciones coyunturales favorables para el desarrollo 
urbano jmigraciones rurales, disponibilidad de re­
cursos en las ciudades, fuentes de trabajo, etc.} y/o

5 2 / DURAN B,. S í* to  i ,« ;a  No, 3806, Alcaldía da Q uilo , 19/1 
ICarla to tocopioü* a inclu ida en el In form e aun el M unicipio 
de Q u ito  un v in  al 8 ID 59711, pp. 143 v t*

en situaciones de definición económica (como 
pueden ser las etapas de crisis debido a la inflación, 
depreciación de la moneda, etc,}. El caso de Quito 
ejemplifica situaciones como las anotadas, asi' tene­
mos que de alrededor de 130 urbanizaciones ofi­
cialmente reconocidas 53/ y realizadas durante el 
periodo 1962-1975, el 77 o/o corresponde a las 
construidas entre 1962 y 1970 mientras que el 
33 o/o se ha realizado entre 1971 y 1975, El creci­
miento y desarrollo de las empresas urbanizadoras 
a partir de los años 60 corresponde justamente a

®3r Dflttu obten Id oí en I* mcopileeirtii de Ordenan re» Municipal« 
edlieris por «I Municipio de Quito. Ver ANEXO 1 v Pleno No 
31. Recopilaclím iealU«ld por M Ruiloi y C. AUorniriinn Ivbt 
referencia*«« Bibliógrafo!!.

i

J>
S IM B O L O G IA

URBANIZACIONES-PERIODOS
HASTA
9* i ¿962 

[969
9 70 »9*0

—e nWlTr 7UHA5 l*?3
ru f ílT f  f l üáQRAOO EN * A$e a A^FXO \
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aquellas situaciones de crisis; en cambio, el desa­
rrollo posterior a 1971 está en relación con el au­
mento de la capacidad económica de ciertos secto­
res que constituyen la demanda solvente (ya sea 
por ahorro o por crédito).

Con relación al surgimiento de las nuevas urbaniza 
dones en Quito, podemos diferenciar dos etapas: 
la primera, que se desarrolla durante la década del 
sesenta, y que se caracteriza por el auge de los pro­
cesos de habilitación de terrenos para la venta (gran 
cantidad de terratenientes urbanos lotizan sus pro­
piedades); y la segunda, que corresponde a los 
años posteriores a 1970, etapa en la que los proce­
sos de habilitación del suelo se integran con los de 
construcción de viviendas multifamiliares. Esta se­

gunda etapa está en relación con el crecimiento de 
las empresas de la construcción, el desarrollo de la 
tecnología que interviene en el sector, el monopo­
lio de la construcción y producción de materiales, 
el incremento de los sectores sociales con capaci­
dad de pago por aquellas edificaciones y, sobre to­
do, por la manipulación que realizan los interesa­
dos en obtener mayores rentas, sobre los condicio­
namientos del mercado del suelo y la vivienda.

La localización de las nuevas urbanizaciones en 
Quito ha seguido dos tendencias básicas: hacia las 
zonas del Norte y hacia el Sur de la ciudad. Estas 
dos tendencias están definidas en gran medida por 
las características topográficas del área en donde se 
desarrolla la ciudad y por el sistema de estructura-

PLANO N_2I
URBANIZACIONES
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ción urbano propio de Quito. A| var un valle longi­
tudinal claramente* definido al Este por el curro 
Ichmibia v ouus accidentes topográficos v «i Oeste 
por el Pichincha, ello ha determinado que la expan­
sión uibana adopta un cmáctei eminentemente li­
nea!, Existen, sin arribar go unas áreas de ex pan 
sion ubicadas en los valles cercanos & la ciudad; 
existen nuevas zonas de crecimiento urbano en el 
Valle de los Chillos, Tumbaco. Calderón, e los 
cuales se accede por la autopista ¡il V a l l e 1, *vts In 
teroceénica y PanameMrjtnii Norte, respectiva­
mente,

El surgimiunto de nuevas zones urbanizabas en las 
áioas inscritas dentro lie las tendencias anotadas ha 
puesto en niega una serie do mecanismos especula­
tivos que elevan el precio «Je tos terrenos beneficia 
dos por los procesos de habilitación correspondían 
tes Es asi como los terrenos que se encuentran en 
tff* la ciudad v las nuevas oreas urbanas consolida 
básenlos ‘valles’ han adquirido condiciones de ex 
trema rentabilidad dodo que sin haberse invertido 
dilectamente en su habilitación están en capacidad 
de coTizarse refiriendo los precies a los valores má­
ximos eje las áreas cercanos.
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En ta actualidad, en Quito, gran parte de los terre­
nos posibles de adecuar, e inscritos dentro del perí­
metro urbano, ya poseen las condiciones potencia­
les para edificar; lo que existe, por tanto, es una 
retención especulativa de los mismos, ante la cual 
tienen que competir los sectores con capacidad de 
compra, (individuos o empresas constructoras), pa­
ra comprar y/o producir edificaciones. Esta cir­
cunstancia ha determinado que sean los terrenos 
ubicados en las zonas periféricas, —sobre todo 
aquellos que se encuentran al Este de la ciudad (en 
el Valle de Tumbaco-Cumbayá, Los Chillos), ios 
que se están convirtiendo en 'urbanos' por efecto 
de la acción de habilitación o, en el caso extremo 
de aquellas urbanizaciones sin servicios (como la de 
E| Inca-Monteserrfn), en las que simplememte se 
cambia la vocación de uso, como dicen algunos, pa­
ra realizar el negocio.

"3.500 m2 de terreno destinado al cultivo de 
hortalizas (zanahoria, cebolla, rábanos) produ­
ce S / 15.000 (sucres) aI año, incluyendo el va­
lor de la mano de obra empleada en el cultivo y 
mantenimiento, semillas, transporte, riego, etc. 
Este terreno se ofrece a la venta a razón de 
S/. 30  el m 2 Una empresa urbanizadora ad­
quiere éste y dos lotes vecinos al mismo precio, 
con lo cual dispone de un área de 12.000 m? 
para realizar obras que permitan la parcelación 
para venta de lotes urbanizados (sin agua pota­
ble y alcantarillado) a un precio de S/. 250 el 
m2, en superficies promedio de 400 m 2 ($in es­
crituras, solamente en base a una promesa de 
venta hasta que la zona se Incorpore definitiva­
mente aI perímetro urbano legal) ."  5 4 /

54/ síntoik de loi dato* obtenido* en nntrev|*lai con Informante* 
del sector y de lo* urbana odores.

A manera de sintesis, vemos como en los procesos 
de habilitación de los terrenos en la ciudad inter­
vienen una serie de factores que condicionan tales 
procesos; por una parte, la existencia de una can­
tidad de terrenos (que niega los criterios de escasez 
normalmente enarbolados para justificar la eleva­
ción de precios) junto con la existencia de una ma­
sa importante de capital de circulación, fuerza de 
trabajo de baja calificación y bajo costo y la exis­
tencia de una fusión tecnológica entre las prácticas 
artesanales e industriales determinan que el negocio 
de la construcción tenga altas tasas de retorno del 
capital. Y, si sumamos a todo esto la intervención 
estatal que asume una parte importante de los cos­
tos de adecuación, la rentabilidad es aún mayor

El submercado de la tierra y la vivienda en Quito.

Las condiciones que impone el mercado capitalista 
de la tierra y la vivienda obliga a que los sectores de 
bajos ingresos resuelvan el problema de su ubica­
ción en la ciudad y del desarrollo de su vida en zo­
nas urbanas en donde los niveles de dotación de in­
fraestructura y de los servidos básicos son casi 
inexistentes o, por lo menos, deficitarios. El acce­
so al suelo y a la vivienda por parte de estos secto­
res mayoritarios de la población se realiza dentro 
de lo que llamamos el 'submercado' de la tierra 
y la vivienda, el cual opera fuera de los parámetros 
de la ‘legalidad urbana'; las formas de apropia­
ción, arrendamiento, compra—venta, etc., del suelo 
y la vivienda se desarrollan en condiciones particu­
lares, que trataremos de ilustrar.

"• - mientras que oficialmente se los conside­
ra como una manifestación extrema del pro­
blema de la vivienda (se refiere a los sectores 
mayoritarios de la población), el hecho real es 
que constituyen una verdadera solución para
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los sectores públicos y privado dominante, no 
solo porque sin mayor costo efectivo para éstos 
—y sin utHilar recursos de inversión destinados 
a áreas de Ia economía más directamente vincu­
lados a sus intereses— un gran número de fami­
lias se han procurado un alojamiento barato, lo 
cual reduce el costo de un elemento esencia! 
para la reproducción de la fuerza de trabajo. "55/

A pesar de la magnitud de este tipo de mercado en 
el contexto urbano, y de (a importancia económica 
de los sectores populares dentro de la economía en 
general y de las ciudades en particular; los estudios 
realizados al respecto y las cuantiftcaciones de los 
mismos son casi inexistentes.

En Quito se distinguen tres tipos de zonas donde 
se ubican los sectores sociales de menores ingresos; 
zonas diferenciadas sobre todo a nivel del entorno 
espacial: el centro viejo de la ciudad (donde las 
condiciones de habitabilidad lo definen como tugu 
rio), las zonas periféricas (donde se han desarrolla­
do barrios populares espontáneos con sus propios 
procesos de asentamiento, construcción de vivien­
das, acceso a la tierra, ordenamiento espacial, etc.) 
y, las barriadas populares (localizadas en torno al 
Centro Histórico y ubicadas, en la mayoría de los 
casos, al Sur de la ciudad).

El Centro Histórico

La localización de los sectores populares en este 
sector de la ciudad se puede explicar, en parte, por

55 / V A LE N ZU E LA , Jaime. VERNEZ. Gbüujbc. "C om m icción 
popular y estructura Jal mercado do la ulvúsrvia el croo dr Su 
d o » , " ,  u n ,  a c o l i t a  I m *  r a i n  « t r e n a  d e  n « i i f  I r  a c i ó n ,  N o  3 1  

Septiembre 19?d. p, 90
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algunos factores: los alquileres de viviendas (léase 
piezas) de precios relativamente bajos y que se 
combinan con algunas facilidades, como por ejem­
plo, las posibilidades de obtener trabajo en activi­
dades suplementarias (ventas ambulantes, cuidado 
de vehículos, empleos en restaurantes, bares, tien­
das, mercados, etc.) y, con algunas ventajas respec­
to de la dotación de servicios de transporte, infra­
estructura, etc., que si bien son insuficientes, exis­
ten en el área. Estos mismos factores y la imposibi­
lidad de continuar subdividiendo las antiguas casas 
del Centro, junto con las nuevas políticas de remo­
delación y rehabilitación, han determinado que se 
produzca una saturación de su capacidad de aloja­
miento y, como consecuencia los sectores popula­
res que demandan viviendas en la zona tengan que 
buscar otras opciones en la periferie de la ciudad o 
en los barrios del Sur.

Con relación a mercado del suelo, se debe señalar 
que por tratarse de una zona 'vieja' de la ciudad 
prácticamente no existen terrenos vacantes y aque­
llos que, por deterioro o demolición deliberada de 
sus construcciones, han quedado vacantes buscan 
percibir los beneficios que por efectos de la materia­
lización de las rentas del suelo les corresponden. 56/ 
Entonces, los precios de los pocos terrenos de ven­
ta son sumamente altos y por tanto las edificacio­
nes que se realicen deben garantizar el retorno de la 
inversión; por otra parte, las casas deterioradas 
cuando se venden presuponen, por un lado, el desa 
lojo y, por otro, el cambio de uso, de usuarios, de 
funciones; en definitiva el cambio de las funciones 
de la centralídad urbana, discutida en varios artícu-

56,1 El análisis v discusión da los renta» diferencíate» en las zona» 
contrate» se presenta varias vece» a lo  largo del texto, en eipe- 
cial ver pp 22 -2 3  y p 116 ss.
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los y trabajos. 57/

Estas características particulares y contradictorias 
del área han determinado el desarrollo de formas 
de submercado de viviendas piezas de arriendo a 
las que acceden los sectores populares e incluso al 
tjunos grupos de la clase media (estudiantes, bur6 
cratas, etc) como una de las alternativas para la 
solución del alojamiento, pero de un alojamiento 
de pésimas condiciones de habitabilidad.

En esta zona de submercado aparecen muchísimas 
formas peculiares para el financimtento det canon 
de arrendamiento: el antictesis, compartir una pie 
za o vivienda y pagarla entre varios, arrendar y sub 
arrendar, etc. Las clases populares tienen que in

57/ A l reipiTCRi tP tJuetli! coutu ltar Su51«. R o t* t to  l . u  l i o u o  
u im  Amblan tal es 4 c Aib M m  t jU n »  . Sí||la X X I a d lto iü ,  
M ís ico , O ctuplo 1977, p», 119-167, CASTELLS, Manuel; 
L» C tuall/m  Úrbsns, Op, C íl„ isp 7 6 2 -2 7 7 ; G U AYASAM IN , 
H andel y G ñ AN D A, O,. "E l Centro HI »tónco en el tierra»rollo 
u rb if io  d» O u lu i T ra ru lor marión«» y tendenc ia ." (Tesis da 
Grado). Patullad de A iiiu ile e  luí«. Univunudatt te rm a l, Quito. 
1979

geniérselas, fuera do la legalidad urbana, para 
afrontar el costo del alquiler con sus reducidos in­
gresos

Las zonas periférica«.

Consideramos que dentro del submercado del suelo 
y la vivienda se incluyen también todas aquellas 
áre3s habitadas que a pesar de estar fuera del límite 
urbano, son parte activa de la vida de la ciudad. 59/

Las áreas periféricas se [jueden definir como zonas 
de submercado por los términos condicionantes de 
la legalidad urbana', para: edificar, subdividir la 
tierra, inscribir títulos de compra—venta de inmue­
bles, tener derecho a la infraestructura y los servi­
cios, etc. En términos físicos esta frontera de la 
‘ legalidad urbana', en el caso ríe Quito, podría

SB' Ornes obtenidos fu U Calle Bolívar No. 77! Q u ilo  v uu« com 
tan un ni Informe uu* «I M unic ip io  ton to  ol aiO. op cít,. Sec­
atón Citucfi tPiTa rtnt Centro H istórico p. 17,

En cuas ira«» «o 1« puedan inc lu ir lus Itarrios r «si i«r riciales O 
uitiBpi racione» nun r ila n d o  luera de' lim ite  urbano correspon­
de n a otros nivel»» m is «levadas de coiuum o y por lo tanto rus 
{tuodon cornil Jo rana coma o w n  del »ubmeicado.

CUADRO No. 21 CARACTERISTICAS DE UNA CASA DEL CENTRO DE QUITO

ASENTAM IENTO ARR IENDO  SERVICIOS a h  F AMVSERVtCJOS
PRQM/FAM. PROMEOIO-SÍ COCINA COCINA

ATARTE EN EL WC LA V . GRIFO 
CUARTO

Na CUARTOS INGRESOS 
POR V IV IE N D A  PROMEPIO/FAM 

DUCHA IS/,1

7 -9  iiflns 329 50 15 2 63.0 7.0 7.f¡ 7 G 7 6 31 2.944.00

FUENTE Inlorm e que «I M un ic ip io 0« ü u itn  r im a  el SlD 
1971,0  17./Adaptación Autores.
(Catadi» Ib Cali* Salivar No. 721 «rl 19711
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(haciendo abstracción de muchos factores) deter­
minarse por la ‘cota de agua'. 60 / Sin embargo de 
ta existencia de esta limitante de infraestructura se 
han consolidado numerosos barrios ‘sin permiso' 
sobre la altitud indicada o fuera de los programas 
de dotación de agua potable. Estos barrios ilegales, 
piratas, fantasmas, o como se los quiera llamar, no 
disponen de agua potable, alcantarillado, vías, etc. 
. . , algunos con luz eléctrica: más fácil es tender 
un cable, poner unos postes. , , que hacer igual cosa 
con el agua de tubería.

De todas estas expresiones o características de estas 
zonas se debe señalar que los factores determinan­
tes para la consolidación de estos barrios están inti­
mamente ligados a la renta del suelo por cambio de 
uso (rentas diferenciales) y por retención especula­
tiva (rentas absolutas) reforzando y dando forma a 
la segregación residencial; los habitantes más po­
bres de estas zonas tienen que retirarse a medida 
que se expande la ciudad, a medida que se expande 
el mercado legal.

Los barrios populares det Sur.

Se define como área de submercado una buena par­
te de I3 zona Sur de la ciudad en la cual se han de­
sarrollado barrios populares fuera de la trama ur­
bana y sus servicios; son por lo general soluciones 
de pésimas condiciones de habitabilidad tanto en 
términos de la calidad de la vivienda como en cuan­
to se refiere a los servicióse infraestructura de que 
disponen; son barrios o 'urbanizaciones de Terce­
ra Clase' (según la clasificación municipal), que 
alojan a familias de escasos recursos económicos y 
que no serán servidas en Primera Prioridad, por la

60/ La cato de aguo en Q u ito  asciende u 2660 m u  i/N .vct del m.v 
a ltitud  hasta la cual se con templa el iw v ic io  da agua potable,

acción municipal. Además de estos barrios (legal 
mente reconocidos pero en la práctica desconoci­
dos), existen otras áreas que se han sumado a las 
anteriores pero que ya no se las considera dentro 
de los términos de la legalidad urbana; son barrios 
'ilegales', es otra forma más de submercado.

Decimos que los barrios populares del Sur constitu­
yen otra zona de submercado por varias razones:

— Son barrios que a pesar de estar dentro de los 
límites de la ciudad no tienen servicióse infra­
estructura suficientes debido a que las clases re­
presentadas en el Municipio no les preocupa 
tanto la condición en que viven sus habitantes. 
Se preocupan de ellos únicamente cuando exis­
ten presiones populares o reclaman sus dere­
chos en términos de la infraestructura y los ser 
vicios.

— Como se observa en las tendencias de localiza­
ción de avisos de tierra y vivienda, no se utili­
zan los mecanismos de la publicidad 'legal' pa­
ra anunciar; se emplean otros sistemas de co­
municación restringida a los sectores sociales 
que constituyen la demanda no solvente.

— Las características cualitativas y materiales de 
la vivienda demuestran las condiciones de habi­
tabilidad de estas zonas; se emplean prácticas 
de construcción artesanal con materiales preca­
rios y que en general, agregan valores tempora­
les al suelo debido a la calidad perecedera de los 
materiales empleados. Sin embargo, las rentas 
del suelo son muy altasen comparación con las 
anteriores de uso agrícola del suelo.
Las soluciones de vivienda se realizan bajo com­
pleta responsabilidad (fe sus habitantes, sin la 
participación o ayuda de las instituciones esta­
tales.



— En estas zonas, por su cercanía a la zona indus­
trial del Sur. se posibilita la localización de sec­
tores obreros que al reducir sus gastos de trans­
porte permiten la fijación de salarios más ba­
jos. por una parte, y, por otra reducir los costos 
de reproducción de la fuerza de trabaja

De esta manera, los barrios populares de) Sur y sus 
zonas periféricas constituyen ta zona de la ciudad 
en que se atoja lii mayoría ríe la población urbana 
(junto con el Centro Históricol con densidades pro 
predin que varían entre 100 y 500 habitantes por 
hectárea, servicios deficientes, hacinamiento; en 
definitiva, pésimas condiciones de habitabilidad 
desde todo punto de vista,

Opas formas de submercado: 'las guadi imán i as', 
'fas viviendas de servicio.

Las "tjuDchimanias"

El "guachimán" 61/ es el obrero de la construc 
ción que se encarga del cuidado y vigilancia de la 
obra mientras dura el proceso de edificación, por 
tratarse cíe un trabajo para el que 5« requiere vivir 
en la obra, el contratista larquirecta, ingemerol y 
el propietaria le construyen una guachi manía para 
que tenga donde vivir él y su familia, garantizando 
asf. que no haya motivo para abandonar las tareas 
de vigilancia.

fili Si no n o i  enolvocjintt)!, ri UVinìnLi guothimin. tipi t u a 1 tt »  itnrl, 
va ipinchlmnnin luovieui- ite la dfilorrriu.ìòn ilei tèrmine indili', 
'wntch-rtrai*' tciinimiorl ut Umida por ni ib i-semai inijW; durari 
m in eanurvccliin <»( f-oi-jncprnl Quiia Ciunvnquil. a prinn 
[>ioi du tiglo,
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submercado, por varias razones:

— Es una solución de vivienda para numerosas 
familias de migrantes campesinos, especialmen­
te cte aquellas que basan su ingreso en las acti­
vidades de la construcción. Es una solución 
temporal, mientras dura la edificación.

— Por tratarse de una vivienda temporal que debe 
ser demolida al concluir la obra, -teóricamen­
te, porque en la práctica no siempre sucede-, 
las condiciones de habitabilidad son pésimas.

— En muchos casos la guachimania se convierte 
en alojamiento provisional para miembros de la 
familia del ’maestro’, mientras consiguen tra­
bajo o hasta que hayan concluido sus 'diligen­
cias' en la ciudad.

— La guachimania. por las implicaciones ideológi­
cas que representa el cuidado y vigilancia de 
los intereses de los propietarios y empresarios, 
se convierte en una institución que produce 
arribismos y ruptura de los intereses de clase 
del obrero . . .  tiene que, por su tarea, delatar a 
los compañeros.
La guachimania genera, para el guachimán y su 
familia, una serie de ingresos adicionales al sala­
rio: venta de ''almuerzos" preparados, venta 
de refrescos, lavado de ropa, etc, para los jor 
naleros de la obra, por un lado, y otro otro, la 
posibilidad de conseguir comisiones de las "6r 
denes” y compras de materiales de construc­
ción. a través de todo un sistema de compa­
drazgos.

Estas y otras manifestaciones características de la 
guachimania confirman que no sólo se trata de una 
solución habitacional sino que también tiene con­
notaciones económicas e ideológicas importantes. 
Por otra parte, hay que señalar que como se trata 
de una vivienda temporal mientras dura el proceso

constructivo de una obra, las características de la 
segregación del espacio urbano también son tempo­
rales. Los sectores sociales que buscan mantener 
un determinado status en el barrio no se preocupan 
tanto por la presencia de los obreros de la cons­
trucción en esas condiciones . . . argumentarán: 
molestarán un año y luego se irán.

La guachimania se convierte así en una forma par­
ticular de alojamiento para ciertos sectores popula­
res vinculados, mientras dura su trabajo, con el sec­
tor de la construcción. Es una solución de vivienda 
indefinida en términos de su localización zonal 
dentro de la ciudad; habrán guachimanias en las 
áreas en que se construya. . .  con arquitecto.

Las "viviendas de servicio".

Esta es una forma particular que adquiere la solu­
ción al problema de la vivienda en Quito. Consiste 
en dar a la empleada/o de servicio doméstico (la 
muchacha/o) un cuarto, (generalmente el más pe­
queño o deteriorado de la casa), como componente 
del salario mensual 62/. Así, la habitación y su va-

Salarlo que varía do acuerdo con la preparación de la empleada, 
responsabilidades. nivel económico del empleador, edad, artos 
de servicio, etc,, este salarlo puede variar entre S/. 300 v 
S/ t 000 mensuales

S A H  • COMEDOR •  ESTUDIO  •  BAÑ O  SO C IAL  •  L U C IS  A A M O B LA D A  •  
C U A R TO  >• B A Ñ O  D E  SER> 7 0 0  •  LA VANDERU •
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lor, en et supuesto cíe que se arrendara-, se suman 
a la comida, el consumo de agua potable, luz eléc­
trica y - . * tío siempre el telélono. En algunos 
casos es aun mas claro; no se paga ningún salario 
pero se tes otrece la habí teutón a cambio de realizar 
tareas en la casa.

Esta manifestación del empleo y de la solución de 
la vivienda esta dirigida a los jóvenes migrantes 
campesinos, especialmente mujeres y generalmente 
restringida a aquellos que no tienen hijos, y en ei 
caso que los tuvieran, éstos tienen que quedarse en 
el campo, o en otros lugares de la ciudad baio el 
cuidado ue parientes cercanos. Cuando no sucede 
asi. el empleo de servicio doméstico se realiza 
balo la condición de "puertas afuera", puertas 
afueia también para solucionar el problema del alo 
(amiento.

"La vida en el campo, la migración y la incor 
poraaón al servicio doméstico, constituyen 
etapas comunes en ia vida de ¡a mayoría de las 
empleadas domésticas", 6 3 /

RUTTE G ARCIA , AII tu r io  Strupiatojanta éa ííinW íla i. Sor k; 
Fuuiti. L im a. 19/3 (Cantrti ds fcjim Jiírt v l’ tom ocxlti opi De
«injifo,

Para comprender, aunque sea en términos genera­
les, las características del alojamiento de servicio 
como parte riel submercado de vivienda recurri­
mos al Diario El Comercio, a la "Sección 19 -  Ser­
vicio Doméstico" de Avisos Clasificados S4.; con 
el objeto de ver la localización y el número de em­
pleos ofrecidos por zonas de la ciudad

La muestra de avisos consistió en adoptar el núme­
ro del promedio diario de avisos no repetidos en el 
periodo de 60 dias. El numero promedio de avisos 
cada día resultó ser, curiosamente, 60. De estos 60 
avisos, el 82 o/o 152) ofrecen empleos de servicio 
doméstico "puertas para adentro", y el 18 o/o 
íes tan fe las de mas formas de servicios domésticos. 
Nos interesaban los de "puertas para adentro", 
pero había que establecer al menos una limitación: 
del 82 o/o de avisos tenían que tomarse solo aque­
llos que permitían su localización (los que indica­
ban dirección precisa). De este 82 o/o (52 avisos), 
43 contenían datos para su localización, por lo tan 
to 43 avisos constituyeron el 100 o/o para efectos 
de la tabulación.

M  ' W ucitia  ublanilla « jtn u lta m lo  al D iario  El Comercio ou Q uilu . 
a s  lo r rneiibi Oclutiri! y fHIuvierntin* be 1 9 7 6  fresen  15 d i’M  M»n- 
» co ftvo tl

CUADRO No. 22 UBICACION DE LA OFERTA DE EMPLEOS DOMESTICOS (puertas aden­
tro) POR ZONAS DE QUITO 1976,

ZONAS
C 1 C 2 C 3 » 1 B  3 n t t i?

No ti*» A vum 6 22 3 7 6
o io  por con» 13.9 51.2 7 0 16.7 11,6
TOT Al.
oto  ACUMULADO 7?. i o/t> 27.3 n/o

F U tN I  E D iario  EL COMERCIO do P in to  (SectiOn Avisos C la U tic * lo i, ÜCt -  Nov 1976) t  ClaboracaSn AnU m it
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El Cuadro nos permite establecer algunas ten
dencias:

-  Más cfcl 70 o/o de los empleos ofrecidos, se 
ubican en las zonas c, en donde residen los sec 
lores sociales con niveles de ingresos medios y 
altos.

-  Cerca del 30 o/o de los avisos se ubican en las 
subzonas a1 y b l, mientras que más del 50 o/o 
se localiza en la zona c2.

-  No se ofrecen empleos domésticos (a través del 
periódico, en esta muestra) en las zonas b2 y a2. 
(Ver Plano No. 12. p. 49).

Estas tendencias de localización de la oferta de
empleos domésticos pueden explicarse por.

La localización mayoritaria en la zona Norte 
responde a la mayor capacidad económica de 
sus habitantes para contratar empleados/as 
domésticos/as.

— Las posibilidades de alojamiento en viviendas en 
las cuales se dispone de espacios "planifica 
dos" 65/ para e| objeto o, simplemente por las 
posibilidades de "acomodar" al empleado/a. 
Situaciones particularmente ventajosas en las 
viviendas de la zona Norte.

— Factores de comportamiento ideológico tanto 
de los empleadores, (se "necesita una mucha 
cha"), como de las empleadas que buscan a tra 
vés del empleo doméstico una suerte de relacio­
nes humanas que les permita elevar socialmen­
te. Esta combinación de factores económicos e 
ideológicos determina el lugar de la ciudad que 
"prefieren" las empleadas.

— En el caso de las zonas de la ciudad ocupadas 
por los sectores populares, no existe oferta de

empleos por dos razones uno. porque no exis­
te el empleo doméstico con las características 
económicas e ideológicas de los otros barrios de 
la ciudad y dos, porque en caso de haber, no se 
anuncian por el periódico, sumado a todo esto 
la insuficiencia de espacio en las viviendas, ha 
cinamiento. etc

En la ciudad, como ya hemos mencionado, las ca 
rae.turísticas del espacio no son homogéneas. Exis­
ten diferencias entre zonas y al interior de ellas. El 
caso de las viviendas de servicio es un ejemplo de la 
sutileza con que actúa el sistema para satisfacer nu­
merosos intereses económicos e ideológicos, indivi­
duales y colectivos en el interior de un mismo es­
pacio físico que incluye la vivienda y el barrio.

Lo» Departamento» Upo "O “  con ttm ido»  t>ut al BEV en el 
Proorams San Cario» nenen K7 80 m i,  dentro ríe lo» cuale» 3.6 
m? corresponden al cuarto ele tcrv ic io  cu» «u bnAci (como se 
*ñ a la  on lo» (olleta» de promoción del programa!
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2 .-  La Publicidad

Para que ", . .  e| opio de tos deseos produzca el 
sueño que hace olvidar la explotación."

E. Pradílla

En Quito, al igual que en todas la ciudades insertas 
en el sistema capitalista, no es ajena la presencia de 
mercaderes de tierras y viviendas que actúan con 
una lógica determinada.

Toda la producción en el sistema capitalista es, en 
definitiva, la producción de mercancías feticliiza 
das para mantener la organicidad del ciclo de rota 
ción de capital, la generación de plusvalía, la reva­
lorización del capital y, en última instancia, la satis­
facción de necesidades sociales. La vivienda nn se 
diferencia, en esencia, de las demás mercancías 
Toda actividad humana, y en general toda la pro­
ducción capitalista, participa del mundo y de la 
lógica de la mercancía 66.', y como tal se satisface 
en el mercado; en este caso, en el mercado de la 
vivienda.

Pero tenemos que entender, por otro lado, que 
existen mercadas y "mercados" 67/, por lo que las 
soluciones que se dan a la "habitación" son varia 
das en términos del futuro destinatario.

Para el caso del presente trabajo, revisaremos aque 
lia producción de viviendas dentro del llamado 
"mercado legal", dado que sus implicaciones eco 
nómicas e ideológicas en el contexto sociai son 
mayóos Este "mercado legal" se refuerza a tra 
vés de los medir« de comunicación al promover un 
esquema de valores favorables para la construcción 
y aceptación de soluciones que le interesan al ca­
pitalismo.

Como decíamos, la vivienda twrtenece al mundo de 
los objetos de consumo alrededor del cual se ha 
crearlo un fabuloso mundo de lo arquitectónico y 
urbano. Son precisamente los mercaderes (Je vi 
vienda (y tierral los que, a través de tos mecanis­
mos de control ideológico, “no sólo sirven para 
crear nuevas necesidades de consumo, sino para ir 
reproduciendo los valores ideológicos de la socie­
dad burguesa" 68/. en donde se expresan por sepa 
rado, pero formando una unidad coherente, el di­
seño, el capital especulativo y la publicidad.

En términos generales, en qué consiste la tarea de 
publicidad? La publicidad es un mecanismo típico 
del sistema capitalista Su misión fundamental es 
la de orientar los criterios de consumo de la pobla 
Ción, y canalizar la demanda a través de la valoriza 
ción de esquemas y patrones de satisfacción de ne­
cesidades correspondientes al "ideal de vida" (as 
piractones creadas por el conjunto de relaciones so 
cíales capitalistas). Por otro lado, en el caso urba 
no, impone moldes para el consumo considerando 
a las personas como elementos pasivos de ese con 
sumo, y dinamiza la competencia entre las empre 
sas dedicadas a la producción y al intercambio de 
viviendas y otras edificaciones.

A través de estas funciones, la publicidad con tribu

£1 /
n  1 Corno una ntspuofta y reto s esta fa lla  Oh preocuparían por 

ucion tu I mU'IUCron uii non te lo t proolerrutí itcrrvnrlo-i (Ir la u> 
éantíacínn v de U caranda tte vivienda «t pur- m /cé  u n * rlu d n il 
tu  i id  huí r rollada cuyo volumen f  íiíeu y pobtacícmnt guiarle un* 
rwlncfrin tlgn lf ic ttlv  a con el volunten v Kinrrlintculo 1X1 I* eiuttpa 
me murcíela o Ir «ni •' Diego Poblé» Hivm L *  Margina! Mari 
Urbana“  p*g. tlrl. En: A in rrn»  l.ttu ia  rn  »w Anjw te im ir» . Re 
fular R Seare, S-qla XX I, Editora» M bxíco til75

567 M A T T E LA R  I A m tand  y p tm » Revoln e tilo  Social l ita  f  f-o - 
m u m n e  Km m u ir * .  tu ! R ocinante. Bupura, tÜ'Jd. í'Ag 21

f®/ ér-jaUlta, Emilio
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ye a consolidar cierto tipo de gestión municipal en 
torno a la segregación territorial urbana. Es decir, 
la publicidad se constituye a la vez en mecanismo 
de gestión informal, como producto necesario, a ni 
vel del intercambio, de todo el proceso productivo 
previo. En cuanto la publicidad es resultado y me­
canismo de todo el proceso productivo de viviendas 
(y tierra), su finalidad principal es la elevación de la 
renta territorial urbana.

entrada inicial desde 80.000,oo sucres 
grandes facilidades de pagos a través de 

Mutuolista Pichincha/Mutualista Benalcázar IESS

„VENTAJAS QUE NO SE IGUALAN
Con-T«ch r t  un ilitrnu único, de retaliado« íomrcrdrntu. 

CONSTRUCCION MONOLITICA, CON PAREDES Y LOSAS 
DE HORMIGON ARMADO Y ACERO RE LORZA DO 

ANTISISMICO POR EXCELENCIA INDESTRUCTIBLE AL FUECOi 
ADEMAS PUERTAS Y CLOSETS DE MADERAS TRATADAS, 

Y GRIFERIAS IMPORTADAS, PISOS DE PARQUET.

Por eso, JARDINES DEL PICHINCHA es
"la inversión eterna"

—.J a rd in e s  ,---------- .
^PICHINCHA

Informar d« lunar a «amar ar> ConStHiC!Of3 ColOH 
Salinat 705 y Sanriogo 3«. Piro r«l¿fono 5 i 1-602 * 528-687

2 4

No se pretende hacer un análisis exhaustivo de la 
publicidad que hace referencia a la oferta de tierras 
y viviendas en Quito, pero si intentaremos caracte 
rizar las tendencias que en ellas se manifiestan 
Una rápida revisión de los avisos de venta de vi­
viendas y tierras en Quito 69/, nos permite extraer 
algunas conclusiones. Agrupando la muestra por el

69/ A v ilo * publicado« en el D iario El Comercio de Q u ilo , 1975.

tipo de mensaje, se pueden visualizar las siguientes 
tendencias:
— Se venden servicios (que escasean en la zona)
— Se vende la ubicación;
— Se vende la seguridad de la inversión;
— Se vende la "otra vida";
— Se vende la "propiedad privada";
— Se vende la calidad de la vivienda;
— Se venden. . . tantas cosas, tantas casas!

En todos los avisos existe un trasfondo ideológico 
que se trata de esconder: "se anuncia todo menos 
el objeto real y subyacente" 70/. Es asi como se 
hace gala, en los avisos, justamente de aquellos 
elementos urbanos inexistentes o deficitarios en et 
sector y que son la traba para su consumo: agua 
potable, transportes, vías, energía eléctrica, accesi­
bilidad. etc.

"Nueva urbanización Agua Clara. El Barrio 
que resplandece en Cotocoflao. . . Agua en 
Abundancia: dos pozos de captación y tanques 
reservorios propios de la urbanización provee­
rán a su casa. "  (se adjunta plan de ubicación). 
"Linea de buses (color verde) Cárcelén-La 
Ofelia. "

"Barrio Residencial Casas Quito. Urbanización 
completa con Agua propia. "

"En 1810 Quito miraba al futuro. . .  ahora De­
partamentos Patria en el corazón de Quito. . . 
A cinco minutos del centro de la Ciudad con 
servicio de cuatro lineas de buses" (se adjunta 
plano de ubicación y foto con el emplazamien­
to del Con ¡unto).

70/ Gavirl*. Mario. Campo, Urb» y Frunció d«l Ocio. E d il. Siglo 
X X I, Madrid, 1971. p, 119,
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Tampoco es yratubd la actividad de los ’ mercade­
res'*. al momento en que en su publicidad em­
prenda una campana de valorización ideológica de 
los conceptos de la “vida norteamericana.''

"Vrva en Quito como en Estados Unidos. Con• 
junto Residencial Beetimven. Lujosas casas ori­
llan temante terminadas Ubicadas en el ser. cor 
que ha llegado a ser el mas motlemu, de ma­
yor agrado y de mas rápida valor unción de 
Quito Construye Constructora Pichincha 
Arquitectos Duran Bailón y l.eón Orvallos".

"Bellas y cómodas cosas al Estilo Americano. 
Urbanización Agua Clara. "

"Urbanización Agua Clara. Casas cómodas y 
funcionales construidas si Estilo Americano."

un palacio? no, 
simplemente

condomíniosa

G A R N E l L

Estructan miitiKTTíi:i
Agu* ihunüin'l» mt t.'tiertia y Mitifique sluvsdn (5U ÜÜU lW.l 

Dn» ¡Bcemnrei iis luio marri "Síbiem d» fabricación 
italiana- Vinlaitíieii »lumiuio anoduado y imlutn, con 

rr.tui flotarte de l«PPG de EEUU

25

El mercado capitalista de la vivienda no puede 
dejar de lado la caracterización de la 'vida inde­
pendiente aislada v ''cerrado' o todo contado 
social, va que ello implica ofrecer las garantías para 
el desarrollo de la ’vida plena

"Condominio Puerta de Oro. Casas indepen­
dientes".
"Edificio de departamentos Puerta de Hierro '

No falta, tampoco, la necesaria garantía de poder 
disponer de decenas de viviendas que ofuscan 
"nuevas formas oe vida” el ideal de vida en secto 

res privilegiados donde se presenta un “nuevo 
mundo“ , una nueva alternativa diferente u la rutina 
del trabajo diario

"Esto si es vivir . 1 Bndeadn de naturaleza y 
servicios 'Sari Pedro Ctuver'. Una zona residen 
ciai af norte de la ciudad"

"Una nueva forma de vivir un el mejor lugar de 
Qu/to. Condominios El Batán La inversión 
que le aseante una ganancia futura1".

"Ai/ui en Ciudad Jardín hay un mundo que lo 
espeta Venga a disfrutar de Ciudad Jardín y 
compre uno de los helios departamentos de tres 
dormí (lirios"

"Viva cerca riel Cielo> Con Quito a sus píos en 
>a Urbanización mas exclusiva y distinguida. 
Urbanización más exlcusiva y distinguida. Ur 
banizáción El Batan Alto."

El emplazamiento de las inversiones también mere 
ce urt tratamiento especial en ía oferta de viviendas, 
ya que se trata, en último término, de obtener ma 
y ores remas del suelo “bien ubicado
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P L A N O  N . 2 2

BANCOS Y GALERIAS DE ARTE 
ZONAS 1975

S IM B O LO G IA

*  h a n  ritta

o OAUmAs Of IKK 
MtVIintACiO*

" Vivir en el Quito Tennis es cuestión de una 
buena oportunidad en la vida. El Edificio Bra­
sil tiene el mejor "handicap" 71/ . ¡a ubica­
ción. "

"El sector de las grandes comodidades está al­
rededor del Edificio Interandina. Las más im 
portantes dependencias públicas y privadas es­
tán cerca de nuestra obra que le ofrece también 
las grandes comodidades de su moderna arqui­
tectura

Pero, por oirá parte, también es importante "ofre 
cer al futuro usuario" un lugar seguro y rentable 
para sus ahorros, en la medida en que es una inver­
sión para toda la vida.. .

t u  Né tí u uteri* difmuil&n su Ifjnoritncia e« el caso ito tu r* anglici*-
mo.

1 1

¡ ¡ » i

contra los IHII 
espacios familiares

C A S A S . . !
CONJUNTO RESIDENCIAL

m s m  A H V <  M A R IIS .
Cuas d i 4 dormitorio*, con im p ili»  c¡u n ti S i l i  • Comedor 2 b ino* 
completo! C u ino  y b ifto  de wrviclo 2 p it i o» Jardín Garage Porta­
re «Metrico 130 m ti.2 de conitrueción. »ADEMAS: PISCINA 0E 
AGUA TEMPERADA PARA LOS COPROPIETARIOS *  UBICA­
CION PRIVILEGIADA, a 330 mt*. de la Av. 6 de Diciembre (Entro 
los R ou le i y io j Tullp int») diagonal a la Academia M ilitar Ecuador, 
•  PLANES EXCLUSIVOS DE CREDITO. Atención todo» lo* día», 
Inc lu ilr* Sibado* y Domingo* en U  cata modelo No. 2

26



"Una inversión acerrada que asegura su futuro. 
Adquiera en la Ex -Lotizaclón 'La Eloísa' 
Lores de Terrenos

"Condominios El inca. Casa en el nuevo sector 
residencial de Quito, en el sitio de mayor plus­
valía Vista Panorámica."

Como hemos dicho, la vivienda (la tierra), es una 
mercancía y. como tal. la promoción deberá (jaran 
tizar su apropiación individual teforzando las con­
notaciones ideológicas de la propiedad privada y el 
consumo.

Y. para finalizar esta revisión, no estaria por demas 
ver cuál es la magnitud del “mercadeo" de tierras 
y viviendas en las esferas mas sutiles riel mercado 
monopolico, cuando en Quito se venden edificios 
con “helipuerto" haciendo el alarde técnico im­
prescindible que “aunque pueda parecer sofistica­
do, nadie puede decir que un helipuerto no sea una 
necesidad de aquí a unos años , ." (Con(unto Re­
sidencial Almagro}. Mercado que se amplia tamo 
hasta convertirse en un ’’marcado internacional" 
en Quito se anuncian y se venden departamentos 
en Míamil

Esta revisión de algunas características de la "gran 
publicidad" tiene por oh|eto señalar las manifesta 
ciones del mercado de la tierra y la vivienda que 
responden a la demanda solvente. Pero, ademas de 
estas manifestaciones de la publicidad, existen 
otras que corresponden a niveles de consumo más 
restringidos. En el diario El Comercio, por ejem 
pío, aparecen avisos de venta, alquiler, anticresfs, 
etc. de peí ras y viviendas en la Sección Avisos Cla­
sificados. en subsecctones especializadas (Piezas, 
Departamentos, Casas, Chalets, Terrenos, etc.) que 
(ncilltan a los interesados escoger viviendas, tierras,



89

etc. centro de la gama de alternativas que corres­
ponden con sus disponibilidades financieras. En 
otras palabras, también en la estructura del Diario 
se aprecia una forma de segregación publicitaria.
Además de este tipo de publicidad (escrita) existen 
otros mecanismos de promoción y oferta. En Ra­
dio Exito, por ejemplo, existe un programa de Avi­
sos Radíales (8:00 a.rn, torios los días) en el cual se 
anuncian, (por viva voz de los oferentes y deman­
dantes), entre otras cosas viviendas, terrenos, etc. 
en los diferentes tipos de transacción. También 
hay otras formas publicitarias de menor difusión 
pero que siri emlwrgo llegan a importantes sectores 
de la población, como por ejemplo las agencias de 
mandato (disponen de carteleras de avisos.)

Estas expresiones conforman el cuadro general que 
adquiere la oferta a través de ln publicidad, para 
sectores de demanda solvente y no solvente que se 
inscriben dentro del marco de la legalidad urbana. 
Al margen de estas foirnas de publicidad legal exis 
ten diversos mecanismos de comunicación popular 
para la consecución cíe vivienda y tierra, que no po- 
drian catalogarse como formas de publicidad.

I I  S O  M I A ?

c o m p a r e  de a c u e r d o  a 
n e c e s id a d  e im p o r ta n c ia

mguctjs_  |0B JETO-PUNTOS
REFRIGERADORA

AUTO TELEVISOR * > A

15 30I J  VIVIENDA
100

FERNfTt 
t > £ S A R R O U A R  ¿ A  

V ID A  E A H / U A R .

C O N  A R M O N I A  V

TEUQOAD.

i RADIOLA

condominios EL BATA \
©I 5Íóo m ás exclusivo del norte de Quito

A  Sí 280.000 
ADQUIERA 
E l  SUYO
CON SOLO 
El 107.
DE CUOTA 
INICIAL

28



3. La acción del Estado. 72/

El Estado capitalista dependiente asume e! papel 
central en los procesos urbanos definidos estructu- 
ralmerue "por su inserción en 13 reproducción de 
la fuerza de trabajo y organizados en torno de la 
reproducción colectiva de la fuerza de trabajo." 73/ 
Las funciones del Estado son las de asegurar la re­
producción del capital en su conjunto y garantizar 
los niveles mínimos para la reproducción ampliada 
de la fuerza de trabajo; para cumplir con tales fun­
ciones el Estado actúa, entre otras cosas, en el 
campo de las políticas de vivienda y manejo urba 
no,cuando

-  mediatiza la 'anarquía urbana', que produce 
efectos negativos para el proceso de desarrollo 
capitalista, mediante el planeamiento físico; 
este mecanismo busca distribuir el uso y las 
(unciones del suelo sobre la base de una 'co 
rrecta' canalización de recursos o inversiones 
en la ciudad y, naturalmente, calificando los 
usos más 'apropiados' para el suelo urbano.

-  Reduce, -en ciertos casos hasta elim ina-, el 
costo de las obras que por obligación le compe­
te realizar, al momento de forzar a la población 
a prolongar la ¡ornada de trabajo con el objeto 
de que se satisfagan ciertos niveles de dotación 
de vivienda y servicios fmingas, autoconstruc­
ción ; 'esfuerzo propio y ayuda mutua', etc.74í

-  prefmanci3 y postfinancia las actividades de! 
sector de la construcción al absorber las amor­
tizaciones hipotecarias del crédito, a través del 
BEV y el IESS, al abrir y facilitar las operacio­
nes crediticias, al contratar los servicios de las 
empresas privadas (en condición de subcontra- 
ttstas de las obras estatales, etc.),

Precisando un poco más, la participación del Esta

do en e! proceso de generación-apropiación de la 
renta del suelo urbano debe ser entendida como el 
conjunto de realizaciones tanto formales como in­
formales que las clases dominantes emprenden para 
garantizar la mayor rentabilidad territorial. Desde 
este punto de vista, la acción de Estado utiliza dos 
caminos acciones directas y acciones indirectos, 
formales e informales

Las acciones directas que realiza el Estado se viabi- 
lizan o través de lo participación de sus ¡nstitucio 
nes (Gobierno Central, Municipio, Consejo Provin­
cial, etc.) y de sus agentes, cuando:

75/ Ver irtj tiahrilcionei qua leipecio diti Sitado coultatiliTa tierno* 
hecho tfit Ib Primera Sección

^  CASTE L IS , Manual "C lafe. E ira tn  y muntiti si itim i u rb a n i". 
E ft ' E r t r u r o u t  de r l u e  * p á h t k i  u r b a n i  en Am>*nr« L a tin e .

C alte li! Mwrufil Icompilador), t i i lo í m n  S IA r , B. A lin t, IS74, 
o 10

™  Formio qtir prtunuavttl el (Jeten-olio individual de la «ilación 
d a  la* jimhlernnt u r b a n a t  d e tc n ig A m lo c t  a u  Ia  f a tp a n M b ilid B t l 

dirtíinailel Eitado.

CUADRO No. 23
FINANCIAMIENTO INICIAL  

DEL BEV,

INSTITUCION MONTO ( S i. 1 a/a

BID -  AID 280.381.200 60

GOBIERNO IESS l& a a f)2 06O 34

TO TAL 067.301.974 100

FUENTE; Informe de Lntjorev 0FV  J JNV, Î97? —74
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— se resguarda la propiedad privada de la tierra se 
garantiza la formación de renta absoluta.

— se. implementa y ejecutan políticas de distribu­
ción del espacio urbano (Planes Reguladores, 
legislación, etc) se consolidan las rentas diferen­
ciales.

— se absorben los altos costos de habilitación del 
suelo para convertirlo en suelo urbano construí- 
ble se posibilita la creación de rentas diferencia­
les II, porque las inversiones en obras de infra 
estructura, equipamiento y servicios se dirigen 
y concentran en ciertas zonas de la ciudad.

— se mantiene una política marginal respecto del 
mercado del suelo y la vivienda se permite la 
especulación y la fijación arbitraria de precios 
que conducen a la formación de rentas de mo­
nopolio y a la creación de una escasez artificial 
de tierras al interior de la ciudad.

Las acciones informales, en cambio, buscan la re­
producción de las características generales de la so­
ciedad capitalista, al interior de la formación social; 
en este caso, para acrecentar los valores de las ren 
tas territoriales y crear la segregación social del es 
pació; estas acciones buscan:
— reforzar las connotaciones ideológicas de la 

propiedad y la vida privada a través de las cam­
pañas de publicidad que emprenden las empre­
sas inmobiliarias en tácita combinación con las 
políticas de subsidio estatal; todo lo cual busca 
crear una demanda solvente en términos econó­
micos e ideológicos que permita, a mediano y 
largo plazo, ampliar el acceso de la población al 
mercado en que se 'venden casas, buenas, bo­
nitas, baratas y en lindos sitios'.

— fortalecer el status urbano de ciertas zonas de 
'prestigio' por medio de campañas de adecen 
tamiento, dotación de servicios exclusivos, real­
zando valores estéticos y morales burgueses con

el objeto de garantizar la formación de rentas 
diferenciales de habitabilidad física y social.

Revisemos ahora las acciones concretas que reali­
zan el Gobierno Central y el Municipio respecto de 
la cuestión de la vivienda, el suelo urbano y la se­
gregación.

a. El Gobierno Central.

El Gobierno Central, para cumplir con las atribu­
ciones que debe asumir en el circuito de acumula­
ción capitalista, actúa, por un lado, para satisfacer 
las necesidades específicas del capital productivo y, 
por otro, para satisfacer las exigencias del capital 
privado del sector de la construcción.

En la primera situación, el Estado tiene que res­
ponder ante las exigencias del capital productivo 
reduciendo los costos de reproducción de la fuerza 
de trabajo de los trabajadores; el capital producti­
vo se encarga de entregar al obrero la cantidad de 
dinero que se asigna por la venta de su fuerza de 
trabajo; sin embargo, esta cantidad de dinero (el 
salario que percibe el obrero) representa solamente 
el valor indispensable para su reproducción, para su 
recuperación, para satisfacer las necesidades míni­
mas y determinadas por el grado de desarrollo de la 
sociedad: habitación, vestido, comida, educación, 
etc. La reproducción de la fuerza de trabajo, por 
sus propias definiciones, debe realizarse fuera de la 
unidad productiva; es allí, justamente, donde el 
Estado tiene que actuar: en el caso de la vivienda, 
para lograr que los costos de alojamiento de la po­
blación remunerada por el capital 75/ se reduzcan 
con el objeto de obtener una mayor plusvalía rela­
tiva.

^ 5 / V é a n «  lo i  Trabajos de E m ilio  P r«d ille  pera una exp licac ión  m i«  
com ple ta  del p rob lem a



Toda disminución de ten y as tos de pro 
duocipn de b  fuerza ife trabajo es decir, ¡oda 
reducían por laryo Je los precios do
los n mitos de subsistencia de1 otirern equivale 
en virtud tic he. férrea:-, leyes de la doctrina de 

la ttcnnomiu nacional, a una beta de! valor de (a 
fuerza ele It  abajo y lleva, en fin de cuentas, ,i 
una i/tsminuciñn CO nesp onÜK’nte del sai ano

De esta manera los ahorros invertidos pot el 
obrero en b  castra u  convertirían electivamen­
te y en cierta medida en capital, pero no para 
él, uno para el capitalista de no ¡en es asalaria 
do "  W

En al vtyundo caso, en que ei Estado tiene que sa 
tisiocer las eviyenuui oel capitel inmobiliario su 
scciòn su orienta hacia la realización y/o subsidio 
de aquellas actividades uue noi su caràctei y rnag 
nitud im las asume el sueUir privado y, hacía «I 
súmenlo de la demanda solvente nota ampliar las 
bases riel muranlc* porque como lo confiesan los 
propios empresario'.

"No somos pretenciosos como para tratar etc 
tiene fidar toda la pntdadón que este incluida 
en ei déficit dadi toe ionsl (de! 62 al ?4 el déficit 
aumenta 21 8 o/o ar el sector urbana! pe que 
sus solución nu es tarea es clusiva de! fstado, 
>o que tratamos hacer es que la may or parte 
de la población se incorpore a estos programas 
y qué con los medidas x don todas esta mayor 
pane seo siempre creciente. "

h i.' fcP K itL ü , l ' u i i . i l t j :  L 'auuU niiJú«  «I iuol.l<-iu» i *  1« >i>i*uJa
fa lto n a *  Arta» B A l**»  l í l í a  i> 63

f t l  ¡ N V - t t t v  <¡t M in a i 0» li. lu m » *  19 *9  »916 P *
ti»nup»vm rj «ti> 'R iflufüw ict *SHllJcw W V  Hf, v  0 * j l fn  O ff.m w  
r»r* 31 n* !*!?& n • Matita» ulta lutai*

^ara llevar adelante estas exigencias el Gobierno 
Central crea las condiciones, crua las Instituciones..

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV)

Lo creación del BEV obedeció a la estrategia im 
penalista de los años 60 78/ implen tentada con el 
obejto de detener , en parte, las presiones scir.iales 
odiarías ante la creciente necesidad de viviendas y 
servicios Para el objeto se concretó una poli lies 
de crédito basarla en la ‘ayuda1 BXtianjera. «I re 
presentante de los balados Unidos a la Conferencia 
de Punta del Este (Uruguay) se aitolantalvi dicien 
do:

‘ Mirando bario los años venideros y o indas las 
fuentes de finanrimdentn externo ( . ) si Lo 
üanootnerica toma las medidas internas necesa 
pos, condición previa, podré lógicamente expv 
mr que sus esfuerzos I J serón igualados po/ 
un flujo de capítol del orden de por la menos 
veinte mi! millones de dólares en ios próximos 
diez años V /*» mayoría de- astas fundos proce 
doran de fuentes oficiales''

Los fondos de estos créditos debían dirigirse hacia 
«I mejoramiento •fe las ccndkiontis de dotación di* 
servicios urbanos vivienda, infiaestiuctuia, aseso 
na técnica etc. pero en ningún caso para ni de 
sarrollo ecopófriino partjue. (isa es una cuestión que 
vendré después

“A veces se expresa la idea de. que un aumento 
lili 0/ nivel y /.» diversidad de Ib actividad eco

i t i .  i*j i #  acn i !  t i M i K n i a  i m  t . •*! t* t u a »  t i  i  V  . u t u m . j . J h  > « »

j a i •
U U L '.A M A  c n m lu  O U «  i  SITI - » 7 . Cu»« ti# Im i A im H iu ii
V o i 3 ,  Hatowp. t» / ( I ,  V  * 3 7



nómica redunda necesariamente en la mejoría 
de /as condiciones sanitarias. Sin embargo, el 
grupo es de opinión que el mejoramiento de las 
condiciones sanitarias no sólo es deseable en sí 
mismo, sino que constituye un requisito esen­
cial, previo al crecimiento económico y debe 
formar, por lo tanto, parte esenciaI de los por- 
gramas de desarrollo de la región. "  8 0 /

Bajo esas condiciones nace el Banco Ecuatoriano 
de la Vivienda, sustituyendo al anterior Instituto 
de la Vivienda, mediante la expedición del Decreto 
Ley de Emergencia No, 23: 81 ' se funda con el ob­
jeto de ''financiar la construcción de viviendas des­
tinadas a familias de escasos recursos, mediante 
créditos a 25 años plazos'1 82/ y  además ejercer 
control sobre las nacientes asociaciones de ahorro 
y crédito (mutualistas y cooperativas de vivienda}, 
Debía constituirse en el organismo receptor del 
crédito externo que se entregaba para financiar los 
programas de vivienda; es asi como en su financia- 
miento inicial tiene un 66 o/o de capitales prove­
nientes del capital extranjero, de las instituciones 
que los yanquis crearon para 'ayudar' a los pue­
blos de América Latina.

Con las modificaciones en la economía nacional a 
partir de 1972, el BEV recibe fuertes asignaciones 
del Gobierno Central y de! IESS; además percibe 
fondos provenientes de la tasa de participaciones 
en los excedentes de la producción petrolera, de 
conformidad con el Decreto 149 (11 de Diciembre, 
1972). en el que se establece la participación del 
BEV en el 40 o/o del 15 o/o de los excedentes de 
la utilidad de los trabajadores petroleros. El finan 
ciamiento actual ha variado con respecto al finan- 
ciamiento inicial, sin embargo el contenido de sus 
acciones no ha cambiado; sus políticas no se han 
encaminado a satisfacer las necesidades de vivienda

de las mayorías sino que mas bien se han dirigido 
hacia las clases medias o, como dicen ellos, a los 
grupos sociales que son 'sujetos de crédito' 83/

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 
(1ESS) 84/

El IESS, organismo semiau ton orno creado a partir 
de la fusión administrativa de la Ex—caja de Pen­
siones y Ex—caja del Seguro, tiene por objeto, 
entre otras funciones prestar servicios esenciales de 
seguridad social, crédito y construcción cíe vivien­
das para sus afiliados. Las realizaciones del IESS 
en el campo de la vivienda han sido comparativa-

8 0 '  CU ÉVARA, Ernesto ibtfj. n 434.

8b  JN V -B E V ; "48  me un de Labor” , INFORME 1972-1976. 
Publicación« JN V— BEV Q uito, Diciembre 31 de 1976 p. 8 
"E l 26 rte M »y° de 1961 corno respuesta al llamado de Punta 
tío) Este. «  croo mediante Decreto Ley de Emergencia No, 23 
publicado en el Registra Oficie) No 223. el Banco de la V i­
viendo que. vendría a sustitu ir Bt efímero i n i ti tu to Nocional de 
V iviendo;*

CREDITO A 26 ANOS PLAZO 
IB E V /JN V I

VALO R V IV IE N D A  o /o  ENTRAD A o/o  INTERES

Hasta 60 Oal 6 4
d» 51 a 75 0 al 5 S
de 76 a 100 Oal 5 6
de 101 a 125 Oal 10 7
ds 126 » ISO 0 o! 10 8
de 151 a 175 5 al 15 9
do 176 a 200 10 a) 20 10
de 201 a 300 10 al 20 12

8 -,'r "E l BEV construía una vivienda y luego buscaba sujeto» de 
crédilo  para elle. En c u  lorma no atendía a les familias de es- 
casui recursos."

Junta Nacional de le Viviendo, Trabajo in form ativo sobre p o lí­
tica Nocional de viviendo, mimeo. p. 3 .

84/ Paro vwr *1 contesto en o! cual opere el IESS ver o, 37 y ss.



mente ex Tensas (wig di mismo tiempo muy limito 
das. 8f'^ Et f mandamiento del IESS proviene tie 
las aportaciones de los empleados y asalariados af i 
liados al sistema de seguridad social, de las asigne 
ciones »staiales. de la especulación de sus propieda­
des Inmobiliarias, tie los intereses di: los ore di tus 
0101 gados a personas e instituciones v. de las utiti 
dailes que producen las empresas de las cuales es 
accionista. Sin exagerar mucho, es una de tos instr 
tildones más solventes del país.

El sistema mutualista

El sistema mutualista se creó, en la misma óptica y 
condiciones que el BEV. en este caso <ü propósito 
era colaborar en la solución del problema de la vi­
vienda de aquellas sectores que por definición1 
debían ser excluidos de los créditos del 8E V. es de 
cír, el mutual temo se creaba con el propósito explí 
cito de tf a bal ai para los grupos sociales de media 
nos y altos ingresos que no teman suficiente capa 
ciifed de ahumi como pat a poder suIven tai poi su 
propia cuenta la construcción efe sus viviendas. Es 
tas fueron las d e fin  le i unes

AYUDA FINANCIERA DEL
CUADRO No. 2b ÜEV A L  SISTEMA MU 

TUALISTA DEL PAIS.

AlVO M O N  I 0

i ’j r r 31 «¿ 0 .079,00

l l í / 3 B9 7d& 000 .00

t ' j r j 04  ¿41,179.34

rií7 * j .i d ) ¡ iü  « íba iS O  T1

T O T A L 2 3 5 .9 6  7 & 0 8 ,35

A C U M U LA O O 4 4 1 154 41 2 ,0 6

F O E h T ñ  Ih tu rn w  ta n *  -  iS 7 e , a r v  /  j n v . e  H*

a lr l c r , o  |¡fa rtii[*n :,in  di- u Ii m i U iu  í i  IESS lu t w tM fü M o  Lsut « iro l 
i i  v t ia iJ o t i  f i i i  r i i t  , 1 )0 0  ii W ílJü itfc  i Í i í h I i i  r u in e  io n  « n  1 9 2 0

rwvi.i I S Í t ,  \o  CiJ- l i t é  (un «<'*>■ "Ó in i
. i - -  |„ . v i ' ,*  - u - v ! V  ( d i c r j i  i ) i j l  I t S S l  (Jew <M »*lit 1 0 7 2  n  1 9 7 G  

In o b r»  m id tlD iU  Ti» i ld o  -.j v  »1 d ia il»  (jtit? I» ihr tcn lo i le í artin 
.» ílxU O m  K j ARCES F.ihiárr I, o í f ’io g in m m  li» V ivían
ail »11 10 l ii(r-nri-lt>, 1-1 ITT rI 1 |Q7tíi

CUADRO No. 24 FINANC IA M IEN I O ACTUAL DEL BEV

¡ -"LUi T u l « r  ■ A t f iO R E M fc M ó C A P IT A L  s o c ia l

A i. r i i } N I» T A S N O \ I9 M PE SUSCRITO
V A t O ft vh* C A P I 1 AIl V A L O R a l i j

tliGB N A C IO N A L 1.T 137 500 11 bJ m u i * )  ruin 572.(173 S0£1 (35 05
IESS kK>. /ilM J ÍH I m . n ton  /s o  « sí 14,36
r o r  a l  ES 113.807,000 U K U w aas T 4 i,o g f l 5 71.878.500 TCO DO

R J t N T F  ' n l i . l í ' i  *• I »  « * i : i ' 1 .  , ) d l  l ' Í L V  ' ’ ’ ■ l i t  -i
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Los planteamientos económicos correspondían cla­
ramente a las definiciones de rentabilidad del capi­
tal financiero, que en este caso tenían el total apo­
yo del Estado. Al Estado, por las consideraciones 
establecidas en páginas anteriores, le interesaba sol­
ventar el problema de la vivienda, aunque sea en 
forma parcial, sobre todo de aquellos sectores de la 
población que por sus niveles de influencia y con­
dicionamiento ideológico debían disponer de vi­
viendas ‘decentes': la clase media, la burocracia 
civil y militar. , . Es así como el Estado es el ma­
yor financiador del capital de operaciones del siste­
ma muiualista,-los aportes de los afiliados consti­
tuyen solo una pequeña parte—. Además de la 
ayuda financiera directa, el mutualismo opera con 
el BEV a través de un sistema por el cual el Banco 
absorbe las amortizaciones de los créditos hipóte 
caríos a largo plazo.

Estas instituciones creadas o auspiciadas por el Es­
tado buscan satisfacer, en último término, las exi­
gencias del capitai y de su desarrollo de acuerdo 
con lo que hemos expuesto en páginas anteriores; 
no se las puede entender sino dentro de ese contex­
to.

b. El Municipio

El Mumcípio,-en tiempos coloniales el Cabil­
do—, 86/ tiene las funciones específicas de admi­
nistrar la ciudad en términos de su desarrollo urba­
no; concreta su acción (como parte integrante del 
Estado) al regular el crecimiento de la ciudad para 
que ésta sea utilizada, en forma 'óptima', en bene­
ficio de los intereses y modelos burgueses de las 
clases dominantes y, es justamente al nivel más am­
plio de la gestión municipal que su acción se con­
vierte en política urbana mediante:
"1. Adelantar una política de equipamiento urba­

no: la subvención y dotación para la presta­
ción de servicios básicos de consumo colectivo.

2. Adaptar el espacio a las exigencias actuales de 
reproducción del capital, delimitando, en el es­
tablecimiento de prioridades, cierta preferencia 
al sector de clase hegemónico.

3. Mejorar y garantizar las condiciones generales 
de producción, consumo e intercambio me 
diante una política de ordenación y organiza­
ción funcional del espacio, mitigando los efec 
tos del 'desortien de la ciudad'.

4. Adecuar la ciudad al ejercicio de sus funciones 
de dominación y represión, y prevenir levanta 
miemos populares ejerciendo un control Ideo­
lógico sobre las masas urbanas por medio del 
asistencia!ismo y paternalismo estatal

5. Impulsar , por medio de planes de desarrollo 
urbano, la valorización del suelo en determina­
das áreas de la ciudad, y recuperarla donde está 
en deterioro.

6. Superar las contradicciones y apaciguar los con­
flictos que surgen en el sistema urbano en 
nombre de una racionalidad 'técnica moderna 
del progreso'. 87/

El Municipio, dentro del esquema general asignado
dentro de las políticas generales del Estado, orienta
su accionar hacia la creación de las condiciones ne

Lo* Cabildos fueron, «o la Colonia, los encargados da la admi­
nistración urbana, lo cual condujo a quo, on gran medida, sean 
los ajas sobre los cuales giró la con (orín ación de lit dudad. Es- 
n tn in  encargadas de d is tribu ir la tierra, legislar sobra los pro­
blemas de la ciudad, imponer y recaudar impuestos, do tar da 
servicios r  Infraestructura, etc.

97/ GRUPO DE ESTUDIOS JOSE RAIM UNDO RU SSI" Lucha 
de ciases por «I derocho * U ciudad. Editoria l 9 de Junio. Mede 
Mín. «/*. P. 2 7 -2 8 .



cesarías para que el capital y los propietarios de la 
cesarías para qwel capital y los propietarias de la 
tierra se apropien, —a través de las distintas formas 
de renta-, de los Ijeneficios originados por la so 
ciedad y materializados en la ciudad, en el suelo 
urbano. Por otra parte, para que este proceso de 
apropiación de la renta tenga lugar, el Municipio 
debe conciliar los conflictos sociales que se gene­
ran entre las demandas de las clases populares y los 
intereses de los grupas dominantes, sus participa 
ciones están condicionadas por el carácter contra­
dictorio entre la creciente necesidad de socializa­
ción de las actividades urbanas y las borre ras que 
impone la propiedad privada.

La política municipal mantiene una estrecha liga 
zón con los capitales e inversionistas tanto naciona­
les como extranjeros 88/ que puscan terrenos y 
condiciones propicias para su actividad, es por esta 
razón, entre otras, que las tierras urbanas adquieren 
una singular importancia en el desarrollo de la ciu 
dad, . , , del capital. En esos términos, los valores 
económicos y sociales que representan las tierras 
urbanas (amparadas por el carácter ideológico que 
se les consigna! determinan las condiciones de uso 
del suelo y del espacio urbano, y se convierten en 
factores decisivos en la formación del suburbio, 
del tugurio, etc., que al final no son otra cosa que 
las únicas alternativas que las clases dominantes 
ofrecen a los sectores populares para la solución de 
sus necesidades de vida urbana, 89/

Revisemos, ahora, con un poco más de detalle dos 
manifestaciones de la actividad municipal que Mus- 
rran, objetivamente, los planteamientos anteriores 
la planificación y el financiamiento.
ftftl V *f TVíU a» Orado on irictoof ación: GARCIA, Joroe, CA- 

BR IO N, Pernondo; EGUEZ Ram iro, -'p o l ít ic a s  UUBA 
tí AS MUNICH' V!,Et¡,". ITU I 1P7R F íxrultiví (1t* A iqo lu io tü ' 
m. U Central. Quito

Los planes reguladores,

61 Estado, en este caso el Municipio, requiere para 
la ¡mplementación de sus políticas de ordenamien­
to del territorio, del espacio y sus actividades, de 
mecanismos concretos que permitan su materializa­
ción, para ello utiliza la legislación, la tributación, 
la represión, los planes reguladores.

Los planes reguladores, dentro de este contexto, no 
son otra cosa que instrumentos a través de los cua­
les se 'planifica y regula1 el crecimiento y las fun 
dones de una unidad urbana; son el instrumento 
técnico que utilizan las clases dominantes (a través
i)e los planificadores urbanos), para dar forma al 
territorio. Desde el punto de vista de la generación 
de rentas del suelo, los planes reguladores actúan 
dentro del marco de la formulación de políticas 
concretas que la gestión urbana del» asumir para 
imponer un determinado ‘orden1 que esté en con 
cordancia con los intereses del capital y de los pro­
pietarios inmobiliarios, no se puede decir como se 
afirma en la Memoria del Pian Jones, 90/ que el 
crecimiento de Quito corresponde a una "tentlen 
cia natural" o al evidente querer de las gentes'*, 
tal vez, de las gentes que representan los intereses 
de las fracciones de la burguesía que actúan a nom 
bre del capital y la propiedad del suelo.

De acuerdo con la visión general que hemos presen­
tado en páginas anteriores sobre el proceso de desa 
rrolio urbano de Quito y con los demás criterios 
expuestos, consideramos que una de los bases de la 
actual estructuración territorial de la renta del 
suelo en Quito tiene sus raíces en la puesta en prác
89í Var la j Iq iid j i ti»  su time u n tó  <tn o. 75 y m

90/ MUNICIPIO DE QUITO (Mflm tjN* d»l Plan JOnMI Plun R»*u- 
d» t f r i i to .  0« *rrtpU v» , Im p la n  la M u n ic ipa l,

O oltn . I9d9.
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tica de los planteamientos fundamentales del Plan 
Jones y en los reajustes que se le han hecho poste­
riormente. Basamos estas afirmaciones entendien­
do que se buscaba, en último término:

— Proporcionar a las tierras del Norte de la ciudad 
un determinado valor de uso que permita ade­
cuarlas para construir; se habilitaron áreas agrí­
colas o semiagrícolas y se invirtieron grandes 
sumas de dinero para optimizar su rendimiento 
como suelo urbano privilegiado.

— Incorporar las nuevas tierras urbanas al merca­
do y al circuito de acumulación capitalista; en 
otras palabras, convertir esas tierras en mercan 
cías aptas para el consumo de ciertos grupos so­
ciales.

Para el cumplimiento de tales proposiciones tácitas, 
el nuevo ordenamiento del espacio se basó en la 
polarización social entre los distintos sectores ur­
banos: surgen amplias zonas de tugurio para los 
sectores populares en el Sur y 'zonas jardín para 
medianas y grandes fortunas', 9 V  en el Norte.

El crecimiento longitudinal Norte-Sur de la ciudad 
provoca una extensión de las redes de infraestruc­
tura, transporte, servicios, etc., con lo cual las dife­
rencias cualitativas del espacio se definen aun más 
debido a que la dotación de tales facilidades debían 
realizarse prioritariamente en el Norte para finan- 
ciar-teóricamente— las obras a efectuarse poste­
riormente en el Sur, Para no tergiversar citemos:

NAR VAEZ, Anton io , U LLO A, SOcrat« "L a  experiencia uf- 
baña y metropolitana de Q u ito '1, fTiimeografiedo, Q uito, 1971, 
p. 24. (Ponencia presentada al XI Congreso de Planificación, 
Guayaquil. Noviembre 19771.

"Expropiaciones y Plan de Realización

En nuestro caso la base de la financiación exis­
te, como una realidad perfectamente tangible.

Partamos para ese análisis de los 'hechos'
económicos actuales lo cual nos dará el punto 
de partida necesario. El I. Conse/o Municipal 
posee, numerosos terrenos ubicados y más o 
menos concentrados en ciertos puntos urbanos 
y suburbanos de la ciudad. Esos terrenos te­
nidos fundamentalmente en cuenta para nues­
tro proyecto, dan ubicaciones precisas y básicas 
para la realización de ciertas partes muy impor­
tantes del plan; es necesario entonces estu­
diar las posibilidades de agregar, por expropia­
ciones, el resto de terrenos necesarios para 
completar las superficies que permitan la rea­
lización de lo previsto. Como la base principal 
es la ejecución de tas obras de la Gran Zona Re­
sidencial del Norte, con sus avenidas, parques 
y terrenos para lotes, tomamos como primer 
paso la expropiación de los terrenos necesarios 
para la creación de los parques e instalaciones 
de la Zona Residencial del Norte. "

"El conjunto del costo de tales obras (áreas 
verdes, avenidas y calles del Norte), más el de 
expropiación de los terrenos no pasará de 
ochenta millones de sucres a ser costeados en 
varios años.

Según un cálculo inicial aproximado, El Conce­
jo Municipal necesitaría únicamente veinte mi­
llones de sucres para comenzar las obras de ur­
banización municipal en el Norte y luego, por 
la venta de lotes podría ir cubriendo este em­
préstito inicial e ir realizando el resto de la mis­
ma urbanización.



La urbanización municipal del Norte contem­
plará tres nn/lones de metros para ser lotizados 
en lotes no inferiores a mil metros cuadrados. 
Esto su pune tros mil familias o sea aproximada­
mente treinta m/V personas a habitar en la ¿ona 
residenciaI del Norte, lo cual supone a su vez 
teniendo en cuenta tas proporciones de creo 
miento y relaciones entre las tres categorías en 
que hemos dividido la población de la ciudad, 
un incremento da cien mil personas en el wt.il 
de habitantes de Quito. " 92/

Como podernos ver, en este extracto de la Memoria 
del Plan Jones, de lo que se trataba en definitiva 
era habilitar una zona (le la ciudad a través de la 
dotación de servicios, infraestructura, etc. que 
fuera rentable desde el punto de vista de la empresa 
que se iniciaba y que, al mismo tiempo se creara un 
paisaje urbano que refuerce la valorización social 
de la Gran Zona ResitSenctal del Norte. Lo que es­
taba de por medio no era otra cosa gue la incorpo­
ración de nuevas tierras a la ciudad para realizar un 
lucrativo negocio, lo cual queda claramente estable­
cido en las lineas que siguen y que son parte de la 
Memoria del Plan

"Tres millones de metros a cían sucres nos da 
una venta total de trescientos millones de su­
cres, en quince años por e/emplo. Descontando 
los m teretes de los capitales invertidos y tos 
gastos realizados nos queda siempre que como 
mínimo el Concejo puede obtener una ganancia 
liquida de doscientos millones de sucres, en 
quince años como máximo. " 9 3 /

* 2 t  M U N IC IP IO  D £  Q U IT O  M em oria » » s m p trr»  .Sel rU n  tl*P » 

ladot de U utto, 0(1 q t „  p, 1 4 1 V »1

9 3 í M U N IC IP IO  DR Q U IT O  Hlir! fl, t t ó

El gran incremento de terrenos pata la especula 
ción, las inversiones a realizar un la zona Norte (el 
Parque de La Carolina, el equipamiento y nuevos 
servicios a implemenntrspl, ponen al descubierto 
los intereses do clase de los mcnhiíizadntes y orga­
nizadores, y evidencian, lo que ya hemos señalado, 
la contradicción entre los grupos dominantes en 
control de los organismos de dirección municipal y 
los sectores populares marginados de las beneficios 
creados por su ttabaio.

Los defectos de la Propuesta, analizados actual 
mente por tos técnicos del Departamento (te Plañí 
ficación de! Municipio, eri síntesis serían
-  desconocimiento de ia base socio-económica 

sobre la que se desarrolla la ciudad
visión parcializada del futuro

-  desproporcionado análisis formal de la ciudad 
que se traduce en la satisfacción de las aspira­
ciones de un sector minoritario de la población, 
can lo cual se induce a lo segregación espacial,

-  El Plan parto de la "tendencia natural" de la 
ciudad lo cual no os en ningún momento una 
tazón técnica es más bien lo deseable.

El Plan presenta, en términos generales, una pro­
puesta de ordenamiento vial, de localización de ser­
vicios y de amas industriales, distinguiéndose una 
tendencia de mayor preocupación por la Zona Nor­
te, lo cual se indica claramente en la Memoria, ai 
hablar de las prioridades de las obras y sus posibles 
formas de f inane lamiente».

"Todo plan urbanístico, plan regulador o plan 
orgánico, además, de¡ fundamenta social, téc­
nico y humano que encierra debe tener, para 
plasmar en realidad las ideas con tenidas un fun­
damento económico que permita la realización 
pronta v en forma natura! de las partes o del es-
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que/ero mejor dicho de ese plan. "  9 4 / 

Y continúa,

. . tomamos como primer paso la expropia­
ción de los terrenos necesarios para la creación 
de los parques e instalaciones de la zona resi­
dencial del Norte. "

"Por tanto el segundo paso es: ahrir y urbani­
zar las avenidas parques que enlazarán la gran 
zona residencial del Norte y centro deportivo, 
con el resto de la ciudad. "

"El tercer paso a dar, pues, es: construcción en 
los terrenos Municipales, de las obras de “ver­
de" e instalaciones para juegos deportivos. Ini­
ciar la ejecución de las instalaciones principales 
de la zona. "

“La Urbanización municipal del Norte con­
templará tres millones de metros para ser loti­
zados en lotes no inferiores a mi! metros cua­
drados. "

si el I. Consejo gasta ochenta millones de 
sucres en expropiaciones y en urbanización, 
instalaciones, parques, etc., y luego le queda un 
remanente de tres millones de metros a vender 
con todas las enormes mejoras establecidas, no 
es utópico suponer que esos predios se pueden 
vender a un promedio de cien sucres el metro 
cuadrado; . . . " 9 5 /

9a/ tbid . p M I  y u  

ibk j., P M ? y h .

Las fallas principales que contiene el Plan, desde 
un punto de vista objetivo, responden al origen 
y destino del proyecto Estas fallas pueden, 
resumirse en a) el Plan corresponde a la adapta 
cíón de un modelo a un medio extraño, y b) la in­
capacidad real de implementar mecanismos para su 
realización y control.

En la Propuesta se plantean algunos criterios para 
su realización que en la práctica han expresado su 
contradicción: por un lado se propone una políti­
ca municipal de control sobre la tierra urbana (lo 
cual es correcto en la medida en que los beneficios 
de ese control se distribuyan equitativamente en la 
ciudad) y, por otro, la realidad urbana que ha de 
mostrado que estos mecanismos no han sido ins­
trumentos para la especulación y refuerzo de la se 
gregación urbana a fin de privilegiar a ciertas cía 
ses sociales, discriminando el acceso de los servi­
cios, equipamiento, etc., a la mayoría de la pobla­
ción.

Como decíamos, ésta ha sido una de las bases sobre 
las que se ha estructurado la renta del suelo en Qui­
to: se crearon los lincamientos políticos estratégi­
cos y, al rato, se empezaron a realizar las obras. 
Sin embargo, el desarrollo de la ciudad en las dé­
cadas posteriores obligó a que se realizaran los rea­
justes y readecuaciones necesarias con el objeto de 
actualizar su funcionamiento. En 1964, el Munici­
pio emprende la rehabilitación de la Oficina del 
Plan Regulador; en 1965 se contratan los servicios 
de un grupo de profesionales dirigidos por el Arq. 
Javier Dávalos y en 1967 se concluye el llamado 
Plan Director, amparado por la Ordenanza No. 
1165.

El Plan Director de 1967 surge de la evaluación del 
Plan Jones y de los criterios técnicos de urbaniza



too

ción que se manejaban en esos momentos 96/ El 
Plan de 1967 establece en lo fundamental, un 
conjunto de medidas de orden físico para regular el 
desarrollo de la ciudad en lo que se refiere al uso 
del suelo, emplazamiento de equipamientos mayo­
res. vialidad, zonas de vivienda, Centro Histórico. 
La ¡mplemenlacton del Plan Directo', en cutieren 
cía con los intereses de los grupos dominantes en 
control del Municipio, reforzó en forma expresa la 
segregación residencial y las rentas del suelo, se de 
finieron las pautas para la estructuración del espa­
cio urbano sobre la base de las normas para las 
construcciones y del uso del suelo. 97/

A pesar de que los lineamientos generales trazados 
en el Plan de 1967 han sido determinantes para la 
configuración segregada de! espacio urbano, su 
propio carácter empírico y alejado de la realidad 
socio—económica impidieron que se implementara 
en su totalidad debido, entre otras cosas, a l3s li 
nutaciones económicas y legales existentes.

Este Plan, al igual que el anterior, carece cié un de 
tenido análisis de la realidad uibana y como conse 
cuencia de ello las propuestas para el futuro dusa 
rrollo de la ciudad pecan de una ingenuidad absolu­
ta: se preveía que la ciudad para 1977 debía tener 
6.094 Hás. y para “el futuro", 7.700 Hás. (“Meta 
del Plan para el futuro“ !: el desencuadre fue total : 
ya en 1975 la ciudad ocupaba un área rJe 8.819 
Has.! í según plano del I G M 1 Se hacía necesario 
entonces, para principios de la década del setenta,

96/ Conoreio fEalirarto en Su JtnA «le C<wta fin:», LaO rtjsn ira 
Eion dH Ettatío» Am erícanoi IDEA), el añu il*- 1962. en donde 
■x acuerda un iform a' un »isti.-trn de rnglsm eituciíin ¡IV. ) pare 
A L_

En lo» i:a o i de ro n vm itn ri»  ••pacuUltv» w  dejaron penriinnnti 
lat ! evolucione« »ara la » llitrnaia» fona» de r» Urdió ir»i«cl»l’ 
V«r Fofo No 33. p. 1 1 4 -115 y Cuariro No. 28 p 114 115

disponer de un instrumento más adecuado, más 
moderno v más amplio que estuviera de acuerdo 
con la nueva realidad económica y política del 
país, de la ciudad y, naturalmente, de los intereses 
del capital industrial, financiero, inmobiliario

Se implementa, bajo la dirección de Durán Ballén 
desde la Alcaldía, un nuevo plan. En esta vez se 
extienden los límites del estudio hacia el ’hinter 
land’ de Quito porque, según citaban sus au tores. ,

"NO ES PORQUE LAS COSAS SON DIFI 
CILES QUE NO OSAMOS: ES PORQUE 
NO OSAMOS QUE ESTAS SON DIFICI
LES." 98/

V lo que sucedía es que no ‘osaban*, porque si lo 
hacían era porque habían otros intereses, muy trien 
representados; citando nuevamente:

“Deseamos expresar nuestro agradecimiento a 
la Agencia para el Desarrollo (USAID/E) por la 
ayuda económica y técnica prestada a la muni­
cipalidad. sin a i y o concurso, esre trabajo no 
hubiera sido posible y en particular a los si­
guientes profesionales que han traba/ado con el 
equipo local de planificación dentro del pro­
grama de asistencia técnica provisto por 
USAID/E. Arq. Femando Guardia Buitrón. 
Consultor un Planeamiento Urbano de USAID/E; 
grama de asistencia técnica provisto por USA- 
ID /E  Arq. Femanado Guardia Buitrón. Con 
sultor en Planeamiento Urbano ríe USAID/E; 
Dr. Schacbar, Director del Instituto de Investi­
gaciones Urbano Regionales de la Universidad

Cl l i t io  erl IDocumOntO BuirwJurl, Q uilo  r  r j  Aí»»
ten» r » n  ím r r to i  l* 7 S —1993. Val 1 i/o.J IDocumento mi-
m ro c ra ru d o , 19131,
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de Je nisulem; Dr. Henry Schechter del Depar­
tamento de Econoi '¡a del Congreso (Washing­
ton I; Ings. William fíaymond y Thomas Bcn- 
yo, Consultores en transporte; Ora. Lisa Pea- 
de, del Departamento de Sociología del Insti­
tuto Tecnológico de Massachucets; D r Jamos 
M. Fitch, Director del Instituto de Preservación 
de la Arquitectura Histórica de la Universidad 
de Columbia; Ings. Boh Jack Sisson y Hugo 
Bresciani consultores en transportes de Louis 
Berger Inc.; Dr. Wllbelm Von Moltke, Director 
del Departamento de DiseT > Urbano de la Uni­
versidad de Harvard,"  9 9 /

Algunos nombres, muchos intereses!

Era, pues, necesario planificar para satisfacer a los 
amigos que enviaban sus técnicas, A los amigos 
que veían en e) Ecuador, y en Quilo en este caso, 
un lugar adecuado para fijar sus inversiones. Pero 
para realizarlo debían tener seguro un instrumento 
que al utilizarlo produjera los efectos requeridos 
para el ordenamiento del territorio, no solo de Qui­
to sino también de su área de influencia.. . porque 
había mano de obra barata, porque las condiciones 
de accesibilidad podían mejorarse, en fin, porque 
era más lucrativo, por ejemplo, tener una fábrica 
de Cerveza en Cumbaya que tenerla en pleno 
Centro, en la Av. 24 de Mayo.

Tan amplio y ambicioso era el Plan de 1973 que 
nunca llegó a materializarse en todas sus partes. El 
Municipio se encargó de que se cumplieran aque­
llos aspectos prioritarios e indispensables que te­
nían que ver con el sistema vial periférico, los Kmt-

i b i d ,  i/ p  J lm r o d u c c ió n l ,

IÜO/a i reipecm consultar HevtaU Ti*™*, No, 1, 19/7, el am'culo 
de EveliaPeralta: "Q u ito  Area M etrópoli tima” . pp 1—24,

tes del Area Metropolitana de Quito y la futura do­
tación de servicios e infraestructura en ciertas áreas 
destinadas al uso de vivienda e industria, lOO'/Fue 
un Plan que al igual que los anteriores, terminó 
siendo el punto de apoyo para la consolidación de 
las rentas territoriales, sobre todo de las que tienen 
que ver con el cambio de uso del suelo agrícola a 
urbano al incorporar oficialmente tierras y pa­
rroquias rurales dentro de la administración urbana 
de la Capital.
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Se argumentaba en el sentido de que "Quito, (de- 
cían en el Vol, 1 del Informe del Plan), puede toda­
vía evitar el desarrollo amorfo de las áreas edifica­
das desde el centro de la ciudad hacia las parro 
quias estableciendo una clara política de desarrollo 
urbano. El establecimiento de esta política es de 
suma urgencia, toda vez que el A.M.Q. habrá de se 
guir indudablemente el proceso de desarrollo gene 
ral metropolitano, según el cual la integración eco­
nómica de las diferentes partes del Area Metropo­
litana siempre procede a la integración fisica del 
Area." 101/ Estaba claro que había que proveer y 
orientar el crecimiento de la ciudad para satisfacer, 
por un lado, las demandas lógicas cié una unidad 
urbana en crecimiento y. por otro lado, las exigen 
cías de los industriales, de las empresas inmobilia­
rias, de los terratenientes, etc., que buscaban inore 
mentar los beneficios a cosra de manipular sobre la 
estiuctura de la ciudad.

El Plan, como deciamos, no se implemento en su 
totalidad y muchas partes quedaron pendientes 
En 1975-76  el Departamento de Planificación del 
Municipio inicia una serie de estudios de revisión y 
actualización riel Plan AMO, que se traducen en el 
llamado Plan Quito 76 . , estamos en 1978 v toda 
vía es un misterio.

Es importante señalar que, a diferencia con laseta 
pas anteriores, la capacidad de respuesta económica 
y política de! Municipio se amplía y se invierten 
ingentes sumas de dinero en obras que habían esta­
do previstas, pero pendientes, desde las épocas fiel 
Plan Jones. Es justamente en este período, 1970 
en adelante, en que las rentas del suelo y la seqre 
gación, que tenían sus bases en el Plan Jones, em 
pe2aron adquirir tas dimensiones buscadas.

101/M U N IC lí'IO  PE Q UITO  Quito r  *u Ato» M tiro p o tiu n » . op
d t„  p 39.

Financiamiento.

El Municipio, como organismo de gestión local, 
tampoco puede mantenerse aislado de la situación 
general en que se desenvuelve la vida nacional; la 
dependencia económica y política de nuestro país 
tamtuén se expresa en la política de financtarniento 
municipal, y la mejor manera rk.1 ver esa ligazón con 
los intereses capitalistas nacionales y extramuros es 
presentando a los propios representan íes de esos in 
rereses En una carta enviada por el Alcalde, Sixto 
Durán Badén, al Presidente del BID se expresa con 
extrema claridad la relación entre la actual política 
municipal y los intereses que sobre ella tienen los 
representantes de! imperialismo. Citando

Al Sr Doctor
Amonto Ortu Mena
Presidente del Banco Interamericano de
Desarrollo

EN SU DESPACHO.-  

Señor Presidente

Me es grato adjuntar la solicitud revisada, para 
un préstamo que permitirá a esta I Municipali­
dad. llevar a cabo un programa de cuatro años 
de DESARROLLO URBANO INTEGRADO, 
pnr un monto de USS 11 '450.000.oo equiva­
lentes a! 40.95 o/o de! costo de un programa 
que, con las aportaciones locales, tiene un valor 
deS/, 705‘353.200,oo í . ,)
(.
Ya en Abril de 1970, tuve fa oportunidad de 
discutir sobre este proyecto, con ocasión de la 
gentil invitación a la reunión de Punta del Este, 
que me hiciera el ex-Presidente, Dr. Felipe He-
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rrera, en mí calidad de una de los funcionarios 
fundadores de la Institución, en la cual tuve la 
suerte de prestar mis servicios profesionales en* 
tre Septiembre de 1.960 y Noviembre de 
1.968. En aquella oportunidad, como candida­
to a la Alcaldía de Quito, informalmente, pre­
senté algunas de mis ideas y ambiciones de ser- 
vicio a la ciudad Capital de la República; sa­
bia que, en aquella ocasión, el BSD no podía 
comprometerse formalmente ya que yo no es­
taba investido de ninguna autoridad, ni tenia 
autorización del Concejo, para tratar asunto al­
guno, Sin embargo, en dichas conversaciones 
pude formular varios proyectos que podían ser 
materia de una posible operación creditici a, en 
base a las políticas operativas vigentes a esa fe 
cha, ( . . . )

En julio de 1,970, ya en mi calidad de Alcalde
Electo, visité Washington y mantuve conversa­
ciones con representantes de varios organismos 
internacionales, que facilitan la ayuda técnica y 
financiera a América Latina, en una serie de 
reuniones propugnadas por la A.I.D ., en base a 
gestiones previas realizadas en esta ciudad, por 
la representación locai de la misma. En esta 
reunión interagencial so discutió sobre el tipo 
de operaciones que podrían ser factibles para 
las diversas organizaciones concurrentes.
( . . . )

El programa consta de los siguientes capítulos.
1. VIAS URBANAS S / 281'410.700.oo
2. EDUCACION 71'580.100,oo
3 HIGIENE Y SANEAMIENTO

AMBIENTAL 6 9 ’922.000,oo
4. VIVIENDA 158'549.800,oo
5. ALCANTARILLADO 59 ’875.500,oo

6. EQUIPO DE M AN TEN IM IEN­
TO 3 6 '745.200,oo

7. ASISTENCIA TECNICA 2700.000,oo
8. INSPECCION Y V IG ILAN­

CIA 2'641.100,oo

SUBTOTAL 683'424.400.oo
INTERESES Y COMISIONES 
DURANTE EL PERIODO DE DE­
SEMBOLSO 21 '928.800.oo

TOTAL 705'353.200,oo

El préstamo solicitado, podría ser a un plazo de 
veintisiete años, con cuatro años de gracia y 
veintitrés años para el pago escalonado de las 
obligaciones.
( . . . )
La acción que puede llevarse a cabo en la res­
tauración del Centro Histórico Colonial, en cu­
ya planificación ha participado un experto de 
la OEA, lograría una repercusión en la activi­
dad privada, lo cual, como ha sucedido en otras 
partes, donde se ha iniciado programas simila­
res, ha seguido con más entusiasmo los pasos 
dados por los organismos oficiales. Esto reper­
cutiría en un fomento turístico, por el atracti­
vo de la zona.

Por otro lado, esto mejoraría los valores catas­
trales. lo cual redundará en la mejor valoriza­
ción del predio, en beneficio del Municipio, 
que asi podría continuar su acción en este 
campo.
I. . .)
Anticipándole al Sr. Presidente, nuestros senti­
mientos de agradecimiento y reiterándole mis 
personales manifestaciones de consideración y 
aprecio, me suscribo de Ud. muy atentamente,



D/QS, PATRIA Y LIBERTAD

Arq, Sixto Duran Badén
ALCALDE DE SAN FRANCISCO DE O U/TQ " 102/

Los párrafos extrae tocios fie la C2ita enviada al UID. 
por el máximo personen? municipal, son ttgnfícati 
vos y dicen mucha respecto de la política interna v 
externa desarrolladas por si Concejo Municipal La 
'ex re risa documentación' ü que linee alusión la car 
ta es un documento fie ochocientos veints y cinco 
páginas que clan informar ton sobre le situación ac 
tu al de las obras municipales y de los proyectos fie 
inversión en el futuro.

En general las instituciones que manejan la plam 
ficadón y el desarrollo en América latina han esta 
do asesoradas y financiadas por organismos interna 
cionales que representan lo estrategia imperial¡st.ii; 
normal menú* estos programas de 'ayuda1 para el 
desarrollo, lo único que hacen es perpetuar el $ub 
desarrollo y lo dependencia-al mtsrno tiempo que 
hablan de libertad

Es 3 partir de la década del 6f' en que se implemen 
tan sistemáticamente una serte de programas de 
ayuda y asistencia como una forma de introducir el 
capital imperialista y consolidar la dominación 
Den ti o de este mareo genere I se sitúa la política de 
financiamionto externo dt* t¡: municipalidad, de lo 
cual la caria del Alcalde es una prueba fehaciente. 
De es1a petición veremos algunos de los pormenn 
res para comprende! cual o? el rol que juega el capí 
tal financiero externo y el aporte local a través fie 
un coniurUu de planteamientos programáticos con 
crema que a* expresan en el mencionado informe 
de ochocientas veinte y cinco paginas.

102/D U BA S r , " P W  C*rt* IJ, 36515, *n i i r f im n  ( l l l t t l i  hln 
‘flin »TwUliil

Se solietta asistencia para la realización de un Plan 
Integral de Desarrollo Urbano, que comprendía los 
siguientes subprogramas:

— Vías 
Educación
Higiene y Saneamiento

-  Equipo de mentón i miento y Talleres 
Alcantarillado
Asistencia Técnica,

y que desglosados en términos de costos se de­
muestra que el apoite tíxtran|ero no alcanza ni sí 
quiera al 50 o/o fiel total.

"Cuyo COSTO tota! (s e  refiere a! costo riel Pro­
grama ) alcanza 13  cifra de 5 /  705'353.200 (US 
2 7 ‘934.7801. de los cuales el Banco !n recamen - 
cano de Desarrollo, financiaría la suma de S /  
788'879.100 (US 11 '450.000). que representa 
ef 40.95 0 / 0  de! costo tota! del programa de tos 
cuales S/. 162763 308 (US 6446.072!. o sea 
el 56.34 o/o seria en divisas, y la diferencia o 
sea S/. 126 4  15.800 (US 4 994 700) que mpre 
sema el 43.66 o/o en mor; da nocional.

En es re monto se considera en uno por ciento 
(1 0 /0 ) para gastos de inspección y vigilancia 
del BID Que asciende a ti suma de 
S/ 3 '64 1.150 (US 104.600) y (os intereses y 
comisiones de 21V28 808 sucres (US 868.467) 
durante el panudo de desembolso.

El aporte local asciende a la suma de S/. 
416474  100 (US lC'494.000) f  ie representa 
el 59 04 0 / 0  de! programa totaI " ?03/

10.1 M O h K .lP IO  DE Q U IT O  Vníann« 1 1 S c c M n  f  itinnc i«
C *|iítt iln  cu»Tt) ¿Jt*l n ; in t  p 1
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Sin embargo, las condiciones del crédito determi­
nan un tipo de dependencia muy concreta: deuda 
a largo plazo, obligación de adquirir maqui­
naria asignada, empleo de técnicos extranjeros para 
la realización y vigilancia de los programas, etc.

Por otra parte, si revisamos los mantos desglosados 
por sub-programas, la línea de crédito del BID es­
tá orientada a aquellos sectores en que la recupera­
ción del capital es mucho más rápida y directa, 
como por ejemplo en:
— vivienda: se presa el 52 o/o del costo total del 

programa,
— equipo y mantenimiento: el 96 o/o del total 

dei sub—programa.
asistencia técnica: el 100 o/o del total del sub- 
programa.

Esta situación nos hace recordar las palabras que 
Ernesto Guevara pronunciara en Punta del Este 
(Uruguay) en 1962.

"Esto, por otra parte, se ve reflejado, también 
en /a estructura de los préstamos del Banco In- 
teramericano de Desarrollo, pues el análisis que 
hicimos de los 120 prestados en primer térmi­
no, 40 millones, es decir, una tercera parte, co-

Condicional crediticias (tal SIO piar» «I pro llam o de Datar ro l lo 
Urbano de Quito

Pía/O:
Interés:
Servicio:
Com prom ito. 
Período de gracia 
M onto del préstamo: 
Olvidando anual

27 Sllot 
2 2 5  
0 75 
0.5
4 aflús
US 11.440.756 (20fi'B79 lo e  tucret)
US 695.607 9 U7-&64 099,77 sucrasl

rresponden directamente a préstamos de este ti­
po; para casas de habitación, para acueductos, 
alcantarillados.

Es un poco. . . yo no sé, pero casi la califica­
ría como una condición colonial. Me da la im­
presión de que se está tratando de hacer la le­
trina como una cosa fundamental. Eso mejora 
las condiciones sociales del pobre indio, del 
pobre negro, del pobre individuo que yace en 
una condición subhumana; “vamos a hacerle 
la letrina y entonces, después que le hagamos 
letrinas, y después que su educación le haya 
permitido mantenerla limpia, entonces podrá 
gozar de los beneficios de la producción'. Por­
que es de hacer notar, a los Señores delegados, 
que el tema de la industrialización no figura en 
el análisis de los señores técnicos. "  105/

FutHite; M unicipio út# Q uito, inferno« (1072;, op. ctt., p 20. G UEVARA, E rnv ito . op. d t . .  p. 436.
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En esto medida los 700 millones de sucres del prés­
tamo constituyen una parte del conjunto de crédi­
tos que el 8 ID nos ha proporcionado para. hacer 
las letrinas. No estar ja por demás echar un vístalo 
a algunos de los créditos recibidos por el Municipio 
y sus empresas T06/ para preguntarse:

"¿No s? tiene un poco la impresión de que se 
les está tomando el pelo? Se dan dólares para 
hacer carreteras, se dan dólares para hacer ca­
minos, se dan dólares para hacer alcantarillas, 
señores, ¿con qué se hacen las alcantarillas? No 
se necesita ser un genio para eso, (Por qué no 
se dan dólares para equipos, dólares para ma­
quinarias, (no barredoras ni recolectaras de ha 
sura) dólares para que nuestros países stthdesa- 
rm/ladns, todos, pueden convertirse en países 
industriales, agrícolas, de una vez? Realmente 
es triste. "  707/

Decíamos que la 'ayuda económica' siempre viene 
acompañada ríe otras, la más común, la 'ayuda 
técnica' Esta ayuda, a más de significar un trans­
plante mecánico de planes y programas ajenos a 
nuestra realidad, representa una fuerte dependencia 
cultural que se manifiesta en el afan por traer nue­
vos modelos cuya eficacia no ha sido probada ni si­
quiera en los países de origen, pero son en cambio, 
lo 'último' en planil icación. lo que supuestamente 
es más avanzado y modernu.

En estos programas de asistencia técnica se pone de 
manifiesto la necesidad del imperialismo de contro­
lar los distintos proyectos de investigación y de de 
sarrollo en los países dependientes que puedan sig­
nificar, en alguna medida, intentos por buscar rutas 
independientes. En realidad, en todos los progra­
mas de asistencia técnica dirigidos por el imperialis­
mo existe un interés político no soto vienen tos

proyectos sino que con ellos también vienen los ex 
per tos, a los cuales se les concede el derecho de ms 
miscuirse en la política interna al momento en que

1 0 6 /A lu u n m  [tré'ixmoi cw w .etílito* <1 i «  u m ilic i mu n ie lli a la i 
fDeioî tommiai áé Intuirmi a fil B), |> 023, Sección Fittane!* 
f a y  B â t i  L l'usi C i p  n u l o  A n  Incederi le i  dyt P re s u m ili,

F.nt{ii«ifl d i  A i c u i  t i r i l i*  il o .

a. F n l id  ad corwstttinnitri»
F ac K*
Monto 
Plazo 
Iota rii

F orm ai If» liatjo 
Condición actual

r . m p m i  & r  A X O *  C o  U  III*

a fi it il i  I* I  t o r t u r i iu n u r ia .  

Pt li t  tamo 
F o e h n  

M u n to  
Pinzo
\ n Ictt-t
C o r u i ic ió n  acumi 

n. Éntirfad conce*tonarm 
Prestar™
Foehn
M o n  Iti

Piare 
I mwiH

fi. En ti dar) Conçut) ob li ria

Fuchi)
Mero tri
Pinzo
In t a r s i

F  o r m o  d n  trovo 

C o r n lk ió n  octuor

G U tV A R A , t r w i t n  op. cit.

Bin
10 da Julio da 19Í2
US TOfKMKKI
20  J fio t
3,75 alo  I incluyó comíslo- 
ns il
Oivltjrjtido* «;tra«tra>í)i 
P a g a d o  el ú l t im o  d iv rd n n d o  
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pueden solicitar disminución de las tasas arancela­
rias de los artículos del país donante, determinar 
el manejo de los fondos del préstamo, tener dere­
cho de obtener cualquier tipo de información, pro­
poner sistemas de recaudación para administrar la 
recuperación del crédito, etc.; como dice K. Nkru- 
mah

"Se elaboraban programas que incluían el em­
pleo sistemático de ciudadanos norteamerica­
nos en el extranjero en actividades práctica­
mente de espionaje y trabajo de propagan­
da. "  108/

Y como el Municipio no puede actuar el margen de 
esa política, ni corto ni perezoso, también solicita 
'ayuda' técnica, para ver si así llega. . . el présta­
mo!

"En consecuencia, el I. Municipio de Quito, so­
licita asistencia técnica al BID, como aspecto 
esencial para la implementoción del Programa 
Municipal de Desarrollo Urbano,. . , 109/

. , con el objeto de conformar un amplio 
programa de asistencia técnica que contemple 
los objetivos de planificación urbano-regional 
de carácter integraI, en coordinación y comple- 
mentación con la asistencia técnica solicitada al 
BID, se ha gestionado ante A/D/ECUADOR, la 
colaboración de los siguientes especialistas, f . . .) 1 2

1 Planificador General Urbano;
2 Ingenieros de Tráfico y Transporte,
1 Geógrafo Urbano;
1 Economista Urbano;
1 Especialista en Renovación Urbana;
1 Sociólogo Urbano;
1 Especialista en Preservación Histórico." . .)

t i  promedio mensual que cada uno de los expertos 
recibe es de US 3.000, o sea SA 86.400 sucres.

"Y el monto total, que es pagado con parte del 
préstamo, asciende a US 108.000. o sea 
S / 3'744.000 sucres, el promedio de la estadía 
de los expertos es de aproximadamente 4 me­
ses." 1 1 0 /

Y, al final, el préstamo. . .  Ilegal Pero,

"Para ios señores técnicos, planificar es planifi­
car la letrina, lo demás, quien sabe cuando se 
hará/"  111/

Las inversiones

El Municipio a través de sus políticas de inversión y 
administración participa directamente en el proce­
so de generación de rentas territoriales; asume una 
parte importante de los costos de habilitación y 
adecuación de! suelo para transformarlo en suelo 
urbano construible; estos costos son sumamente 
altos, poco rentables y lentos con respecto a su re­
cuperación mercantil por lo que tienen que ser fi­
nanciados o subsidiados por las instituciones del 
Estado, porque simplemente los propietarios urba­
nos aislados o las empresas vinculadas al mercado

'^ 'N K R U M A H , Ne acolen U ltim a , últim a M t ip i  d i]  Im-
[>«rtall<utii>, Editorial Siglo X II, la. Edición en Eipaflpl, Mtínico. 
tS 66, p, 210 .

109/MUNICIPIO  OE Q UITO  Informe 1)9721, ap, e it p, 523,, Ca­
p itu lo  AVitsincta T icnica,

110 f m id ,p . 5 2 6 -5 2 7  

* '  ^ G UEVARA, Srrw tto: op. cít;, p ; 436



108

inmobiliario son incapaces y no les interesa realizar 
tales inversiones.

Por otra parte, los recorsos del Estado son ¡imita­
dos, por tanto su utilización queda limitada y con­
dicionada a la presión que ejerce el gran capital, el 
destino de tales fondos procura garantizar y pro­
mover la configuración de rentas territoriales pro­
duciendo, como consecuencia, "desigualdad en las 
inversiones, privilegiando áreas urbanas donde ope­
ra |n) la (s) firmáis) industrial (les) o la construc 
ción de viviendas para el consumo de los grupos de 
3ltos ingresos." 1 12/

Las inversiones municipales, durante el período es­
tudiado, se han dirigido fundamentalmente hacia la 
dotación de infrasestructura y servicios en ciertas 
zonas fortaleciendo, de esa manera, la segiegación 
urbana y las rentas territoriales. Revisemos algunas 
evidencias, a partir de 1972. como consecuencia 
de las modificaciones en la economía nacional, el 
Municipio de Quito adquiere una mayor solvencia 
económica lo que le permite contraer créditos en 
et mercado financiero nacional e internacional, y 
además recibe fuertes asignaciones del Gobierno 
Central. Con esos fondos se inician ios programas 
de vialidad (pavimentación y apertura de nuevas 
vías), equipamiento, servicios, planificación Den 
tro del programa de pavimentación, por ejemplo, 
se puede observar el salto en las inversiones. (Ver 
Cuadro No, 26)

Situaciones similares se producen en el caso de la 
energía eléctrica (en estos cinco años se duplica la 
producción de KW.) y del agua potable (en el 
mismo periodo se triplica el caudal). 113/

La ‘modernización’ de la ciudad también contem 
pía la creación de un sistema de vialidad periférico

PAVIMENTACION EN 
CUADRO No ?p QUITO.

(1971 -  1975)

ANO AR E A PA VIM EN TAD A ( M *.|
1971 48 000
1972 148,200
1973 261 Ü20
1974 247.300
1975 102.620
T O T A L 305,520

FUENTE C o m  Municipal No 2. 1975 p, 4

pía la creación de un sistema de vialidad periférica 
(vías Oriental y Occidental en construcción) y la 
solución de los problemas de tránsito urbano a rra 
vés del diseño y construcción de 'facilidades' de 
tránsito (pasos a desnivel y rotondas) La partid 
pación financiera del Gobierno Central y del capí 
tal foráneo han posibilitado la realización de tales 
obras, este programa de inversiones forma pane de 
una estrategia amplia para satisfacer las demandas 
impuestas por el presente y futuro desarrollo de la 
ciudad, considerando In maximización de la renta 
btlrdad del capital.

Esta estrategia contempla la conformación de un 
sistema de tránsito rápido que comunique los acce 
sos Norte y Sur sin cruzar la ciudad, la creación de 
un sistema de accesos desde el sistema periférico 
(especialmente al Centro), la construcción de par­
queaderos para vehículos, modificaciones a las res­
tricciones <iel uso del suelo, racionalización de los

' 1 PF1AD1LLA, F n tiilü  ' ‘N o l i*  to frra  al pf-ohlarrio Je U vlvl#rt
J » “  o p  d t „  p. 8 6 .

1 l3 /M UNICIPIO  0 6  a u r r o  "C « m  M un ido» !". No 4 Quito.
1976, p. 1
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recorridos del transporte colectivo etc., todo esto, 
con el objeto de crear las condiciones óptimas paro 
la canalización de la plusvalía y . . traspasar al 
capital monopólico las nuevas rentas del suelo 
creadas por la inversión colectiva de la población 
hecha a través del Estado," 114/

1 14/ CA STELLS. Manuel E iU u c tu n  d* ela#rt y ¡ t u l i t i n  urboxt* «ni 
Am erica Op Cll . p. 106-

Para ilustrar, la construcción de los famosos pasos 
a desnivel puede ser un indicador de esta política 
de beneficiar a las minorías; se han construido, 
desde 1970 hasta la actualidad, once pasos a desni­
vel localizados justamente en los lugares y zonas 
de más alto precio de la tierra, privilegiando aún 
más la calidad y cantidad de servicios e infraestruc­
tura de aquellas zonas: ocho se encuentran en la 
zona c2 y tres en la zona b1; sólo para ilustrar. , .

31



J Í 0

CAPITULO 4. LAS MANIFESTACIONES DE 
LA RENTA DEL SUELO EN 
QUITO

Al hablar de las manifestaciones de 13 renta del sue­
lo nos referimos a los tipos de renta que se reco­
nocen en términos teóricos y que en la realidad de 
la ciudad expresan la primacía de ciertos rasgos do­
minantes. Con esto queremos decir que, si bien se 
ha hecho un desglose de los tipos de rentas del sue­
lo, eso no significa que éstos existan en forma ais­
lada.

Renta absoluta; por retención especulativa y por 
retención de renta acumulada potencial.

Por las propias definiciones estructurales del siste 
ma, la renta absoluta de la tierra se genera a partir 
de la existencia de propiedad privada sobre el sue­
lo. La posesión privada de la tierra no es un hecho 
gratuito ni aislado dentro del conjunto de relacio­
nes que conforman y caracterizan a la sociedad ca- 
pitalista, hecho que tampoco es particular par3 la 
ciudad de Quito,

La legislación vigente garantiza y protege ¡a pro­
piedad privada de tal manera que la ficción jurídi­
ca, de la cual hablábamos, otorgue al poseedor del 
'derecho* y la capacidad de disponer, a su antojo, 
de un bien socialmenie reconocido como suyo, Es­
ta protección legal, en el Ecuador, esta explícita 
mente definida en la Constitución Política, en e[ 
Código Civil, en la Ley de Régimen Municipal y en 
todo el cuerpo legislativo; la observancia del respe­
to a la propiedad privada es responsabilidad ejecu­
tiva de las instituciones de! Estado, amparando, "El

dominio {que se llama también propiedad) es el 
derecho real en una cosa corporal, para gozar y 
disponer de ella, conforme a las disposiciones de 
las leyes y respetando el derecho ajeno, sea indivi­
dual o social." 115/

La Constitución Política también, en términos 
concretos, establece las garantías que el Estado de­
berá proveer y observar para bien del poseedor

"El Estaría reconoce y garantí ¿a el derecho de 
propiedad privada mientras es ta cumpla su fun­
ción social que le es inherente, la ley regulará 
su adquisición y facilitará el acceso a todos a la 
propiedad."

‘Nadie puede ser privado de la propiedad, ni de 
la posesión de sus bienes sino en virtud de man­
dato /udicial o de expropiación legal mente por 
causas de utilidad publica o de ínteres social"

“Solo el Estado y demas entidades de derecho 
público podrán decretar expropiaciones por 
causa de utilidad publica o de interés social, re 
conociendo la justa indeminización, salvo los 
casos que la ley lo establezca. "  116/

Sensatos planteamientos, verdad?

A pesar del carácter social que se le quiere conferir

115/ REPUBLICA DEL ECUADOR: C M ia» O v il, no C Y M A .Q u i 
(o, 1971, T itu lo  Segundo, A rticu lo  No, BIS. p  91 (értlast# 
añadido)

11G/REPUBLICA DEL ECUADOR CatutitucsAu P ublic* ü r !■ 
Repü tille *, (19481; crt CYMA. Quilo, Cafi/tu lü  So., A rtícu lo  
47 y 49, (fnlusls añadido!,
H acamo i  mencidn ¿ a ju  C cm im utíún debido a i|U«, a posar de 
iodo, in la ’m£m prugre tltts ’ A  la pr»tonto fecha tío íatwmot 
la Miarte pus correrá la Com tituclím  aprobada on el Referan 
duro (Enero 15, 19731,
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a la propiedad los mecanismos legales son ton gene­
rales que su aplicación e interpretación, controla­
das por los grupos dominantes en el poder, no ha­
cen otra cosa que reforzar y garantizar los privile 
gios que de ella emanan.

Éste doble condicionamiento de la tenencia de la 
tierra, hace que en la realidad las restricciones a su 
tenencia sean muy limitadas y difíciles de concre­
tar, especialmente cuando hay grandes intereses de 
por medio. Mas todavía si consideramos dos cosas:

— La propiedad de la que habla la Constitución 
Política se refiere mas bien a las tierras agríco­
las y si no es asi, tampoco dice nada en .con­
creto respecto de la propiedad urbana.

— Que dicha Constitución fue sancionada justa­
mente por contemplar, entre otras cosas, cier­
tas restricciones a la propiedad. 117/

Esta situación indefinida Ha permitido a los apara­
tos de gestión local-Municipios—, implementar 
políticas de control y uso del suelo que fortalecen 
las garantías a la propiedad del suelo; los regla­
mentos aplicados a la tenencia de la tierra urbana 
se aplican indiscriminadamente para toda la ciudad, 
sin establecer diferencias cualitativas; el sistema de 
impuestos que se aplica a los predios urbanos solo 
se limitan a establecer las magnitudes que los pro­
pietarios deben acreditar al Municipio, sin conside­
rar impuestos progresivos de acuerdo con la calidad 
y el tamaño de las tierras en propiedad; 118/ igual 
cosa sucede con la reglamentación que tiene que 
ver con el carácter de las expropiaciones que realiza 
el Municipio dado que para su aplicación existen 
innumerables resquicios legales y sistemas de co­
rrupción administrativa que protegen y favorecen a 
los propietarios con influencias en los aparatos de 
gestión que en último término al realizarse la ex­

propiación, reciben las indemnizaciones correspon­
dientes ya sea en terrenos-que representan el valor 
del avaluó—, o el dinero en efectivo. 119/

Como consecuencia, la realidad urbana expresa en 
sí, el resultado de la implementación de esas le­
yes: la propiedad privada se respeta, se garantiza y 
más aún, se vigoriza permanentemente por medio 
de aparatos de gestión informal tales como la pu­
blicidad; que tiene por misión orientar los criterios 
de consumo de ia población valorando sobremane­
ra la propiedad. .. ia casa propia'.

Las expresiones jurídicas que soportan las relacio­
nes capitalistas de producción se expresan, entre 
otras cosas, en las garantías que el Estado propor­
ciona para monopolizar la tierra; es un derecho 
establecido por y para las clases dominantes y que 
significa, en última instancia". . .  libertad, igualdad 
y seguridad para unos pocos, ( . . . )  miseria, esclavi­
tud e inseguridad para las mayorías." 120/

Así, la renta absoluta de la tierra 121/ tiene asegu­
rada su realización: por un lado la seguridad que 
brindan los aparatos legales y represivos y por otro

' 1 ^A G U IH H E . Manual Agustín: DsJ Socialismo utópico a] aoela- 
Usno clon tíf ic o . Edil, Universidad Contra!, da. Ed., Q uito, 
1973, p. 336,

113/ Para mayor claridad revisar la L*jr da H tetm ro Municipal en lo 
que respecta o lo i "Impuestos de Predio* Urbano*" (A rtícu los 
316 al 337), od, CEPSI, Codificación actualizada en A bril 
1976. Quito, 1976, pp. 72—79.

119/ Revisar lo aue te reitere e la* "Expropiaciones de Predio* Ur 
bono*", fblrt. (A rtícu los 2S1 o) 2601. pp. 60 62.

AGUJRRE, Manuel A gu itín ; LM  iD d iU asu . . .. op. c lt., p. 
334.

tn i  /
'E n  tu* d o t manifestaciones; par retención especulativa y por 

retención de rente acumularle potencial
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lado la ideología del consumo v la propiedad pri­
vada.

El proceso de cómo opera la renta absoluta por re­
tención especulativa se puede entender, en parte, 
por las estrategias cíe valorización que emprenden 
los propietarios de la zonas de expansión; entre las 
eslrategias rnás corrientes está la retención, por un 
tiempo, de la tierra comprendida entre al área ya 
consolidada y la recién habilitada Son los llama 
dos ''terrenos de engorde”. Luego, pasado un 
tiempo, se hace la habilitación de las tierras reteni­
das para que participen, en el momento oportuno, 
en el mercado de tierras. La participación de éstas 
tierras en el mercado no dependerá solamente de la 
voluntad dei propietario y/o los urbanizadores sino 
que estará definitivamente regulada por las condi 
dones que la división económico social dei es­
pacio impone para el sector en el cual están ubica­
das.

' )

S IM B O LO G IA

A lit ft CONSOLI CADA A 1962 
AREA COHSOLIDADA A ¡975 
CUE.MTE PLANOS IGM

Esta situación queda claramente ejemplificada, pa 
ra el caso de Quito, en la Lista de Urbanizaciones 
(1945-1975) y el Plano de las mismas No. 21.122/
12UÍ Vg( A n s io  i ,  u rtuv il ruciar«!» o* ü iu tu  i 1945-19751.

POBLACION. SUPERFICIE Y 
CUADRO No. 27 DENSIDAD DE POBLACION 

POR SUBZONAS 1975

SUBZONAS H A B IT A N ! ES S U P E R IC I E DENSIDAD

<Há»> IH ia /H n l

a 1 83.204 787.8 1(M S

a 2 78.30* <10.0 193,8

tr t 32.650 n o . ; 273 9

b 2 113.780 517.2 220,0

C 1 24.616 302.0 812

c 2 8 6 7 93 1.698.8 64 2

t í 48.361 1.084 5 44,6

TO TAL 466,557 4 6 1 3 5

FUENTE- Cetrwa ós Población 1074 i ElíiíKiracíin Antrim

PLANO N ..2 3
CRECIMIENTO DE QUITO 
(AREA CONSOLIDADA) 

1962** 1975
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que muestra como se han ido urbanizando zonas 
alejadas para inducir crecimientos que en el futuro 
favorezcan las áreas vacantes retenidas dentro del 
área urbana.

Renta Diferencial I por situación social o habitabi­
lidad social.

Este tipo de renta corresponde a aquellos valores 
que la formación social confiere a ciertos terrenos 
Y áreas de la ciudad caracteres particulares de 'ha­
bitabilidad' dentro del marco de lo que llamamos 
el status urbano.

En Quito la zonificación planteada desde los inicios 
del proceso de desarrollo urbano corresponde a un 
programa tácito de segregación urbana 123/ que se 
lleva a la práctica, entre otras cosas, a través de los 
instrumentos técnicos de planificación, como son 
los planes reguladores y sus ordenanzas. La aplica­
ción del Plan Jones (propuestas hechas en 1942) 
para el ordenamiento de la ciudad ha sido el mode­
lo sobre el cual se han estructurado la renta del sue­
lo y la segregación urbana, en las ultimas décadas. 
Este Plan trazó los lineamientos ordenadores del 
crecimiento y zonificación de la ciudad; posterior­
mente, primero en 1948, luego en 1967—68 y por 
último en 1973 (A.M.Q), se han reforzado y ac­
tualizado los criterios básicos del Plan Jones. 124/

La ¡mplementación de este modelo de desarrollo 
urbano ha requerido de grandes inversiones y de 
mecanismos legales que lo viabiticen; por un lado, 
la inversión preferencial en la zona Norte de la 
ciudad y por otro, las regulaciones respecto a la

123 /y er c | trabajo de Lucas A C H IG ’ t j  pxocaao da. . *  op. c il.

124/ Mantener preiente «I « n í llt i i  O a lo*Plañe»Reguladoret Ipp, 961.

subdivisión de predios, usos del suelo, impuestos 
prediales, características de clasificación de la 
urbanización, etc. Simultáneamente actúan los 
mecanismos de promoción urbana para otorgar y 
crear imágenes ideológicas respecto del carácter del 
consumo en las diferentes areas de la ciudad, por 
medio de las cuales se producen criterios de renta 
bilidad social del suelo, del barrio.
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Renta Diferencia! I por construíbilidad y accesibi­
lidad.

La renta Diferencial I por construibilidad está da­
da por aquellos factores técnicos y naturales del 
suelo que le confieren características diferentes en 
comparación con otras tierras urbanas.

En Quito, gran parte del territorio urbano actual y 
sus areas de expansión son capaces de recibir edifi­
caciones, con excepción de las zonas de gran fien- 
diente v altitud. La verdadera diferenciación de los 
terrenos surge en la calidad y cantidad de servicios 
que se les incorporan para que puedan ser habita 
bles v el costo que se debe pagar por esa infraes 
truclurg. Tan es así, que aparecen barrios fuera de 
los limites de servicio, de agua potable, por ejem­
plo; unos humos para dar alojamiento a la pobla­

ción urbana que está incapacitada de pagar por esos 
servicios y otros para satisfacer las demandas ideo 
lógicas de vida privada alejada de los ‘inconvenien­
tes’ urbanos.

La construí bilí dad de los terrenos está condiciona 
da, a su vez, por la calidad de la accesibilidad; 
transporte, calidad de las vías en relación con la 
distancia I tiempo) de recorrido a los centros de tra­
bajo y consumo. Las políticas de inversión y dota­
ción de servicios controladas por los sectores so­
ciales que tienen acceso a las decisiones municipa­
les crean diferencias de accesibilidad que los bene 
fician Se construyen sistemas de circulación para 
el automóvil privado y muy poca atención se presta 
al servicio de transporte público; la cantidad y ca 
lidad de las vías de la ciudad son la expresión fisi 
ca de la accesibilidad diferenciada.

PLANO N _ 2 4
CALIDAD DE VIAS Y 
PASOS A DESNIVEL.

♦ t í f  f T l  mtétrrnm |  l *  e « ' t *
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Renta Diferencial II por volumen de capital inver­
tido en el suelo.

Se genera una renta diferencial debido a la renta­
bilidad que generan las inversiones concentradas en 
el suelo. Esta forma de la renta diferencial se reali­
za a través de dos caminos; i. uso intensivo del 
suelo-altas densidades de ocupación— que es capaz 
de generar el desarrollo tecnológico y financiero 
de la industria de la construcción, en asocio con las 
facilidades legales que presta el Municipio al 'libe­
rar' las restricciones para los desarrollos en ciertas 
zonas de la ciudad (zonas en "estudio": v. gr. Av, 
González Suárez. Av. Naciones Unidas, Av. Ama­
zonas, etc,); ii. uso intensivo del suelo-altas 
densidades de ocupación— que se genera a partir de 
la subdivisión de viejas casonas creando hacina­
miento, de tal manera que entre muchos se pueda 
pagar la renta; es el caso del Centro Histórico en 
donde la rentabilidad del suelo se paga a través del 
alquiler de 'piezas'.

Se podría asumir un tercer camino para la forma­
ción de este tipo de renta; sería cuando se fusio­
nan los dos conceptos, undustrialización y uso in­
tensivo, y el Estado subsidia la demanda que puede 
acceder al consumo ya sea creando las condiciones 
para el crédito o absorbiendo los costos difícilmen­
te recuperables (los programas del BEV, IESS y en 
alguna medida el Mutualismo son los ejemplos).

TIPOS DE CONSTRUCCIONES SEGUN CUADRO No 29 FUENTES DE FINANCIAM1ENTO (PERMISOS DE CONSTRUCCION) 1974.
F U E N T E  D E
F  I N A N C I A M I E N T 0 . R E S 1 0 E N C I A L - N 0  R E S I D E N C I A L . M I X T O . 
R E C U R S O S

P R O P I O S 3 1 1 .5 6 9 2 5 3 .6 7 3 1 8 2 .0 8 8
IE S S 1 4 2 .6 7 5 — 3 4 .1 3 0
M U T U A U S T A S 1 4 2 ,6 7 5 — 4 5 .2 8 0
B . E . V . 2 1 8 .5 9 0 — —
O T R O S 8 3 .9 6 3 1 2 1 .5 3 6 6 6 .9 2 5

T O T A L 8 7 1 .1 8 5 3 7 5 .2 2 0 3 2 8 .2 2 3

F U E N T E :  Encuetta d o  C o n i t r u c d o n a i  1 9 7 4  (T a o ia  N o . 51 P . 1 6. 
(V a lo re *  d e  S U C R E S  e n  M I L E S ) .
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PLANO N _  2 7
CONCENTRACION DE EDIFICACIONES 

QUE PRODUCEN RENTA DIFERENCIAL
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Generalizando podríamos decir, que éste tipo de 
renta no solo está presente en los 'sectores caros’ 
sino que también aparece en otras zonas, ya que se 
establece en función de los precios de monopolio 
que se fijan con respecto a las variaciones en la es 
cala de ingresos de la población; estos significa 
condicionar el acceso a ese mercado a tos sectores 
que se mantienen por sobre y por debajo del nivel 
establecido por el precio de monopolio, y por el 
status urbano que mantiene el sector.

Renta Diferencial II por volumen de capital inver­
tido en la ciudad.

Este tipo de renta se genera a partir de un doble 
condicionamiento, por un lado la existencia de ca­
pital y trabajo materializados a lo largo del desa 
rrollo de la ciudad, y por otro las nuevas inversio­
nes que agregan valores adicionales. La apropia­
ción diferenciada de ese capital ya existente y las 
nuevas inversiones dirigidas a valorar ciertas zonas

son la fuente de este tipo de renta. Para poner 
ejemplos, se puede mencionar el sistema de circula­
ción y de infraestructura al que se le agregan nue­
vas inversiones para aprovechar la capacidad exis­
tente y privilegiar ciertas zonas.

Renta de Monopolio.

La renta de monopolio está dada básicamente por 
los precios de monopolio que puedan imponer los 
propietarios del suelo debido a dos situaciones: i. 
poseen terrenos de excepcional 'calidad', ¡i. hay 
una demanda capaz de pagar tales precios. Se res­
tringe asi el acceso al consumo de esos terrenos a 
los miembros de la sociedad que en un momento 
determinado no corresponden con el status urbano 
conferido al sector. A manera de ejemplo, en Qui­
to, los edificios de la Av. González Suárez con vista 
excepcional sobre el Valle de Tumbaco, se pueden 
considerar como generadores de renta de monopo­
lio,

PLANO N._ 2 8
OCUPACION OE LA ESTRUCTURA 
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SECCION III. CONCLUSIONES

1. CONCLUSIONES

De la presente investigación, se puede llegar a esta 
blecer que la renta, como categoría de análisis 
permite dilucidar varios elementos de la estructura 
ción del espacio, dsdo que es una variable impor 
tante en la toma de decisiones, (tomando en cuenta 
que el espacio urbano es heterogéneo y contradic 
torio dentro del cual la renta es una categoría que 
señala la existencia de una contradicción iidicionnl 
en el sistema capitalista), a través de la cual los 
grupos sociales se expresan y loman posición on el 
contexto más amplio de la lucha de clases

La renta territorial urbana, (como hecho económi­
co concreto v vinculado directamente al comporta 
miento de las carácter isticas urbanas), permite ana 
tizar cómo los elementos tie la estructura social ac 
túan sobre la estructura espacial ai momento en 
que los sectores sociales ligados a los mecanismos 
de apropiación de la renta ¡mplementan planes 
concretos para su realización, (planes reguladores, 
legislación, inversiones, etc.), en contraposición m i  
los intereses globales del desarrollo (Je la sociedad.

Por otro lado, se ha demostrado cómo ul Estado

(todas las instancias del poder), interviene directa­
mente en ul proceso generador de renta, aseguran 
do la reproducción de las relaciones sociales en su 
coniunto ni momento de garantizar la apropiación 
de tos beneficios urbanos, o través de las inversio­
nes diferenciales de capital en los distintos sectores 
de la ciudad, a través de la legislación vigente y del 
control represivo de aquellas manifestaciones que 
difieren o per|udican el ’‘normal" desarrollo de la 
sociedad.

El (tesanolio de la ciudad y la proyresiva concentra 
ción del capital, a la par que ul desarrollo social, 
imponen una subordinación inmediata del Munici 
pió v de los aparatos de gestión a los objetivos del 
capital, dando lugar a una política urbana al ser 
vicio cada vez más explícito v exclusivo de las ne­
cesidades de acumulación capitalista (renta terri 
tonal, plusvalía, etc.), en desmedro de las condi­
cionas de consumo, de vida urbana de la población

La 'planificación urbana' (políticas de gestión ur 
baña), en respuesta a la división económica y social 
del espacio, se ha encaminado a reforzar la segrega 
ción urbana y a favorecer las rentas territoriales 
debido a la desigual dotación de equipamiento, in­
fraestructura y servicios en los distintos sectores de 
la ciudad La zonificaoón y la determinación riel 
uso del suelo corresponden necesariamente a los 
criterios de rentabilidad territorial y de restriccio­
nes urbanas en beneficio du los poderosos propiera 
nos (Jal suulo y los inmuebles urbanos así corno de 
las grandes empresas constructoras y del capital fi 
nanciero.

Se ha pioductdo la consolidación de rentas diferen­
ciales por la participación cte las "burguésias nado 
nales" a través del sector de la construcción. Sec­
tor de la economía que resulta muy rentable y "se
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guro" al lado de otras ramas de actividad.

La rentabilidad del negocio de la construcción, es 
mayor en los terrenos de bajo costo (no urbaniza 
dos) que en los terrenos ya incorporados y de 
mayor costo. En estas zonas de expansión se ma­
terializa el cambio de uso agrícola del suelo a uso 
urbano, con lo cual se da paso a la capitalización de 
nuevas rentas sin que los propietarios participen en 
su producción.

a. La especulación del suelo y la vivienda

La especulación del suelo y la vivienda se 
deben fundamentalmente a:

i).— La necesidad de la población de dis­
poner de lugares donde habitar.

¡i.)— la existencia de una demanda que 
privilegia ciertas zonas valorizadas 
socialmente y funcionalmente desea­
bles que han sido equipadas, o van a 
ser algún momento, en forma prefe­
rencia!.

i i i ), — La presencia de "mercaderes" de 
vivienda (empresas inmobiliarias) 
que fortalecen la concepción ideoló­
gica de la propiedad privada y con­
forman el "mercado legal" de 
acuerdo con sus intereses inmediatos.

¡v).— Escasez artificial de tierras y vivienda 
en la ciudad, dada por la desocupa 
ción de grandes áreas, baja densidad 
de ocupación del suelo, incorpora­
ción de zonas alejadas de la ciudad, 
etc.

v).— La restringida acción del Estado y 
sus aparatos de gestión urbana en 
torno de las políticas de tenencia y

uso del suelo y la vivienda, 
v i) .-  El carácter de la división económica 

y social del espacio en el presente es­
tado de desarrollo de la sociedad.

b. Existe una renta del suelo urbano.

La tierra, —urbana—, es un objeto natural y 
monopolizable (monopolizado), por lo tan­
to la propiedad privada de la tierra impone 
un tributo al capital por el permiso que le 
concede por su utilización: la renta. "La 
tierra urbana no opera como un medio de 
producción natural, sino como espacio 
obligado para el desarrollo de la vida hu­
mana y la realización de todas las activida­
des productivas y no productivas que esta 
supone. Pero la necesidad del espacio no se 
puede satisfacer gratuitamente, es necesa­
rios pagar un tributo a la propiedad territo­
rial, la renta del suelo urbano." 1/

c. La renta del suelo urbano es diferente a la 
renta del suelo agrícola.

i) .— La renta del suelo urbano no surge,
como en el caso agrícola, de la ma­
yor o menor capacidad cualitativa y 
cuantitativa de producir ciertas mer­
cancías, ya que la tierra urbana no 
se puede considerar como i n medio 
de producción natural, sino como el 
soporte físico de las instalaciones y 
actividades urbanas.

ii) .— En el caso de la agricultura, en que
los productos se trasladan a un mer-

^  A ra n g o . Mariano, op. c it. p 208.



cario único que uniformiza su precio, 
la renta se regula por la tasa de so 
bregariancia de esas mercancías, 
mientras que en "el marco construí 
do", los "productos" no concurren 
a un mercado único.

iii),— Cuando se invierten iguales capitales 
en la tierra, urbana y rural, las dife­
rencias del producto colocado sobre 
el terreno, no son cuantitativas sino 
cualitativas

iv),- Se puede decir que el espacio agr ica­
ta es homogéneo, mientras que el es­
pacio urbano es heterogéneo, eri la 
medida en que intervienen también 
factores extraeconómicos (tdeológi 
eos, sociales, etc.)

d) La renta del suelo urbano está asegurada 
por lo división económica y social det espa­
cio.

i). El hecho concreto de que exista se­
gregación urbana y que los espacios 
se "destinen" a ciertos usos, no es 
un hecho casual. La formación so­
cial, con todas sus manifestaciones, 
otorga al suelo urbano características 
sean estas físicas o sociales, que con­
fieren al suelo condiciones especiales 
que al momento de confrontarlas en 
el mercado se "transforman" en ren 
ta de la tieria

¡i) .-  La división económica y social del 
espacio, establece las condiciones en 
que el suelo urbano debe emplearse,

por lo tanto garantiza la realización 
económica de la renta.

e) La renta diferencial es a su vez un factor 
que refuerza la división económica y social 
del espacio.

La renta diferencial del suelo urbano se ex 
presa física y socialmente en el espacio: los 
sectores de la ciudad se manifiestan con ca­
racterísticas diferentes de acuerdo con la 
magnitud y caracteres de la renta diferen 
cial, lo cual fortalece las condiciones que 
la DESE ha planteado para el uso y empleo 
del suelo. Desde la otra perspectiva, la ren­
ca diferencia! refuerza la DESE en la medi­
da en que es uno de los vehículos a través 
de los cuales se revierte económicamente la 
transferencia de plusvalía de los sectores 
productivos a los ociosos propietarios de la 
tierra.

f) La apropiación de la renta se concentra en 
manos de sectores parasitarios.

t).— La retención especulativa de la tierra, 
por efecto de las condiciones exter­
nas al terreno, permite que éstos ad­
quieran un valor adicional al precio 

de compra inicial, valor adicional que 
se debe al conjunto del trabajo social 
incorporado a la ciudad y que luego 
es pasivamente apropiado por los 
propietarios territoriales

i l ) , -  Se apropian de la renta aquellos sec­
tores de la sociedad que están en ca­
pacidad de acumular capitales (aho­
rro), controlar los aparatos de ges­
tión urbana, disponer de crédito.
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etc., para invertir en tierras, no para 
su uso sino para retenerlas especulati­
vamente hasta cuando las condicio­
nes especulativas determinen que sea 
oportuno . Retención que significa 
esperar para apropiarse gratuitamen­
te de los ''beneficios" urbanos que 
¡as “valoricen".

iii) .-  Los obreros por lo general no dispo­
nen de tierras y viviendas en propie­
dad (arriendan) y en caso que sean 
propietarios, no es precisamente ia 
apropiación de la renta lo que carac­
teriza esa tenencia sino, más bien, ¡a 
reducción de los gastos del ingreso 
familiar.

g) No se realiza materialmente y de una sola 
vez, la conversación de la renta urbana po­
tencial acumulada de toda la ciudad.

— La realización económica de la renta, se 
efectúa a través de! cambio de dominio de 
la propiedad, sea este temporal o perma­
nente (arriendo o venta) o a través de otras 
variables no cuantif¡cables, sin embargo de 
lo cual no todos los terrenos, —y edifica­
ciones incorporadas-, de la ciudad, se ven­
den o alquilan; por lo tanto el volumen to­
tal del "Precio de Quito'' no significa que 
toda la tierra esté de venta, pero sí con­
diciona y afecta la nueva oferta de tierras: 
ésta se ofrecen en función de los precios de 
mercado ya consolidados.

h) La estructura económica particular del 
país, hace proveer que junto con el boom 
petrolero, la renta del suelo urbano aumen­
tará.

-  Resulta objetivo en el cuadro No, 11, p. 
61, cómo entre 1973 y 1975 el incremento 
del precio de la tierra es comparativamente 
mayor que en el período 1962-1975. El 
"salto” es visible.

-  La demanda por tierras y viviendas está 
amparada por las políticas de distribución 
del ingreso planteado a nivel nacional; los 
beneficiarios del auge económico son los 
sectores medios y altos de la sociedad que 
buscan la inversión en tierras y viviendas 
comouna manera de escalar soctalmente y 
garantizar la adecuada capitalización de los 
ahorros.

-  Por efectos del proceso inflacionario la 
tierra, -bien inamovible-, absorbe fácil­
mente la desvalorización monetaria y es 
terreno fértil para la acción del capital fi­
nanciero y el crédito.

33
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2. RECOMENDACIONES

Una ve? concluido el presente Trabajo y cuando se 
han planteado una serie de conclusiones emanadas 
del contexto general del desarrollo del mismo, re­
sulta muy importante plantear algunas lineas de ac­
ción dentro de la realidad concreta, para llevarlas 
a cabo por parte del Estado y por los sectores so 
cíales excluidos de la participación de las rentas 
urbanas, tumandu en consideración que de todas 
maneras estas acciones estarán limitadas por la es­
tructura económico política de nuestra sociedad, 

de nuestra formación social y en la cual están 
implícitas ludas las disquisiciones teónco-prácti 
cas que respecto de ella se mantienen aún en dis 
cusión.

Debe quedar claro que existe plena conciencia de 
que el origen básico de la renta territorial es la pro­
piedad privada y que todo el “andamiaje” susten­
tador no se ha construido en vano, por lo tanto la 
única y efectiva acción que se debe emprender para 
modificar el contenido y la esencia de los proble­
mas de la sociedad capitalista, entre ellos la proble­
mática urbana, debe ser la lucha por la supresión de 
la propiedad privada, {en este caso del suelo urba­
no) . .

"Cómo resolver, pues, la cuestión de la vivien­
da?
En nuestra sociedad actual, del mismo modo 
que cualquier otra cuestión social: mediante el

establecim iento gradual de un equilibrio gra­
dual entre la oferta y la demanda, esta solu­
ción, que no impide que el problema se replan­
tee sin cesar, no es pues una solución. En 
cuanto a la manera en que una revolución so­
cial resolvería la cuestión, depende no sólo de 
las circunstancias en que se prado/ese, sino de 
cuestiones mucho más amplias, de las cuales 
una de las mas esenciales es la supresión de la 
oposición entre la ciudad y el campo. Como 
no queremos construir sistemas utópicos para 
organizar la sociedad futura, seria más que 
ocioso extendernos sobre este rema. Lo cierto 
es que las grandes ciudades hay ya bastantes in­
muebles para habitar como para remediar sin 
demora, mediante su empleo racional, una ver­
dadera crisis de la vivienda. " 1

Aclararla esta situación, consideramos importante 
destacar algunos aspectos a través de los cuaies se 
puede atacar el problema, como una manera de 
echar las bases para el futuro__

a) La tierra, por sus condiciones específicas y 
por las limitaciones reales que su existencia natural 
le consignan debe ser considerada como patrono 
fiio de la humanidad.

b) El modo de utilizar el suelo, debería estar 
determinado por los intereses sociales a largo plazo 
y su control debería estar, en última instancia, f¡ 
jado por la sociedad, y no por los intereses particu 
lares de los propietarios del suelo o de los benefi­
ciarios directos iie esa propiedad.

1/ ENGEL5 Podarle*. L» trun*«*» d i  u  e m it id a .  C ii un: "E l 
UrtK inlim o Utopias y RoulldiKles" l'ag. 233.
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c) La tierra como recurso natural, debe ser 
protegida ante ia expansión urbana y las cons- 
cuencias ecológicas que los centros urbanos gene­
ran, por lo tanto se debe legislar e implementar po­
líticas de preservación de los recursos forestales, 
animales, minerales, vegetales, etc. que conforman 
el paisaje natural permitiendo el cambio de uso del 
suelo (rural a urbano) únicamente en zonas aptas 
para el crecimiento urbano y que respondan a un 
plan general de planificación y diseño del espacio y 
de la economía. Estos cambios deben estar clara y 
terminantemente reglamentadados y programados 
a largo plazo.

d) Como se anotaba anteriormente, el carác­
ter de la propiedad del suelo es el factor determi­
nante de la estructuración espacial urbana, sin em­
bargo de lo cual, se pueden aplicar mecanismos de 
carácter legal e impositivo para transferir de alguna 
manera los beneficios de la acumulación capitalista 
privada al conjunto de la sociedad.

e) La propiedad pública de la tierra debe con 
siderarse como una necesidad imperativa de los or 
ganismos de planificación urbana, de tal manera 
que la sociedad en su conjunto disponga de reservas 
territoriales cualitativa y cuantitativamente impor­
tantes para su futura expansión.

Por otro lado, resulta necesario definir algunas ac­
ciones concretas que tiendan a reducir los benefi­
cios que por efecto de la renta perciben los propie­
tarios territoriales.:

a) Reducción de los beneficios por rentas di­
ferenciales:

i) Promover el control estatal de las 
zonas privilegiadas de la ciudad (vis­

ta, recursos naturales, condiciones 
excepcionales para urbanizar, etc.), 
en beneficio del conjunto de los ha­
bitantes urbanos.

ii) Redistribución equitativa de los ser­
vicios urbanos en beneficio de toda 
la población urbana de tal manera 
que las opciones de acceder a los ser­
vicios sean equilibradas.

iii) Controlar la movilidad improductiva 
de los habitantes urbanos a través de 
la autosuficiencia zonal de los servi­
cios en la ciudad, de tal manera que 
exista una equilibrada distribución 
de funciones en todas las partes de la 
ciudad, para que sean igualmente 
"deseables" por habitabilidad y 
construibilidad.

b) Reducción de los beneficios por renta abso­
luta.

i) A través de la aplicación de impues 
tos progresivos a la propiedad acu­
mulada de la tierra.

ii) Produciendo una radical modifica­
ción del régimen inmobiliario a tra­
vés de ta incidencia en la distribución 
y formación de los ingresos de la po­
blación.

iii) Para lograr la total desaparición de la 
renta absoluta, habría que promover 
un control de los cambios del uso del 
suelo, eliminando las características 
del mercado de la tierra y la vivienda 
(eliminando la especulación y el pa­
rasitismo de la propiedad del suelo).



lo,que en definitiva significaría la na­
cionalización del suelo a través de 
una adecuada y progresiva reforma 
urbana.

3. FUTURAS AREAS DE INVESTIGACION

En general los trabajos de investigación, cuando 
inician un proceso, deben madurar y permitir la 
discusión permanente de tal manera que se enri 
quezcan y complementen. Por estos motivos y por 
las consideraciones planteadas a lo largo del traba 
jo, resulta impórtame señalar aquellos campos que 
merecen un estudio posterior.

a) En el presente trabajo, por razones metodoló­
gicas, se ha tomado el problema de la tierra y la 
vivienda al margen de los demas elemen tos que 
intervienen en el proceso de-estructuración de! 
espacio urbano (sin desconocerlos!; pero sería 
sumamente importante llegar a establecer y de­
finir los demás componentes de generación-a- 
propiación de la rema: el problema de la vi­
vienda, la industria de la construcción, los meca 
nismos de financiación, la migración, etc., li­
gados al concepto de la renta.

b) Realizar una investigación más amplia y pro­
funda de las formas que adoptan las diferentes 
empresas dedicadas a la construcción y los me­
canismos a través de los cuales operan: las reía

ciones con los propietarios de la tierra, con las 
instituciones, con los capitales financieros, con 
el Municipio, etc.

c) Realizar una investigación más amplia respecto 
de las submercados de vivienda y tierra en 
Quito, para lograr definir exactamente su com­
portamiento y ubicación espacial: tugurio, 
suburbio, dónde?, por qué?, etc.

d) Ampliar el análisis del presente trabajo al Area 
Metropolitana efe Quito, cuando se defina pre­
cisamente su conformación.

e) Profundizar aun más las definiciones teóricas 
respecto de la rema territorial urbana, dado 
que lo que se ha presentado no es más que un 
primer intento de acercamiento al tema sobre 
todo, considerando que es un tema muy discu­
tido sobre el cual no está dicha la última pala­
bra.

f) Realizar un levantamiento más preciso, meor 
porando otras variables del valor de la RENTA 
en tas principales ciudades del país paro esta­
blecer el monto total de la renta urbano nacio­
nal y de esa manera comprender más claramen­
te el papel que juegan los conjuntos urbanos en 
el contexto económico global del Ecuador.

g) Realizar una investigación a través de la cual se 
precisen las componentes sociales (grupos, or­
ganizaciones, instituciones, etc.) que participan 
en el proceso de conformación de la ciudad, 
vinculándolos con el fenómeno de la renta te­
rritorial urbana.
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25 Pefl«herrera Inés No conste Fob. 1951
26 Franco Ernesto No consta May. 1951
27 Caja de Pensiones Lo M a ^ i alona Fob. 1952

S E C C IO N  tV .  A N E X O S 28 Caja del Seguro Pambechupa Mar. 1952
* 29 Zaldumblde Yolanda Garrel_ Panamericana A br, 1952

30 Chadtek Bochara Carret. Panamericana A br. 1952
31 Busiameote Pablo Cotocoilao Jun. 1952
32 Inquilina to  Municipal No consto A got. 1952
33 Jesuíta* Av. 6 de Diciembre Nov. 1952
34 Stacey Luis Av. La Prensa Nov, 1952
35 Pérez Chirlboga A lfredo Av. 6 de Diciembre Nov. 1954
36 A rroyo  Del godo Enrique Av. 6 de Diciembre Jun. 1954
37 Swamber Fila, Av. de La Prensa O c t 1954
38 Curia metropolitana Seminarlo M ayor Nov. 1954
39 Chiriboga de SSenz

Eugenia La Gasea Abr. 1955
1. URBANIZACIONES DE QUITO (1945-1975) 40 Jaramlllo Artesg» Me-

ouel Mo. Cotocoilao A br. 1955
41 Yépez V íc to r Manuel Av, Colombia Sept, 1955
42 Caja de Pensiones Quito Magdalena Nov, 1955
43 Pérez vda. do Román

Checa Coloco II so Nov, 1955
44 Jaramilto Jarrfn Judith Triaba y Av. Colón Fob. 1956
45 Senftez José La Gasee May. 1956
46 Jaramilto Larrea GulJIur-

No. Nombra Lugar Fecho mo La Gasee Jun, 1956
47 Alvorez Barba César Av. 6 de Diciembre Agos. 1956

1 Fierro Laura Quim a Verde Ene. 1945 48 Espinosa Zaldumbtde N o conste Sept. 1956
2 Cueva Reinaldo No consta Sept. 1945 49 Cala de Pensiones -  Qui-
3 Panizo poní ta i No consta Oct. 1945 10 Av, 6 de Diciembre Oct. 1956
4 M odler Jorge Zona N orte A b r, 1946 50 Maro Juan No consta Oct. 1956
5 P ó lit Carlos Calle Valparaíso Jun. 1946 51 Román A lberto Parrq. Sta. Pritca Die, 1956
6 Mena Eduardo Av Martano Aguilera Ages. 1946 52 Comunidad da lo* Sagre- Q uinta San José de
7 F alean í José Má, No consto Ago*. 1946 do* Corazones Rumipamba Ene. 1957
8 Egüez Francisco El Barón Nov. 1946 53 Banco de Préstamos Norte de la Ciudad
g Góme* de la Torre L, Av. 12 de Octubre Ene. 1947 (ooddente Av. Anuirá

10 A rroyo  Delgado Enrique El Batán A br. 1947 cal Jun. 1957
i i Empresa de Ferrocarriles Hda, Las Monjas Agos. 1947 54 Urbina José Mairí# La Gasea A u d i. 1957
12 B acila r Cristóbal Cdla. Universitaria Nov. 1947 55 Universidad Central Parado G uSpulo a) norte
13 Zaldumbide Gonzalo La Flores!« Nov. 1947 Av. 12doO cbre Sapt. 1957
U Larrea Pablo Av. América May. 1948 56 Jaramilto Arteaga
15 Maldonado Braulio Av, 12 de Octubre A got. 1948 Manuel María Alpabuasí Nov. 1957
16 M argüí oí R aymond El Dorado Ene. 1949 57 U rbanizados S e n tis te
17 Albornoz Mo. Elena Zona Norte Ene. 1949 S.A. Nueva Tola Nciv. 1957
18 M ln iit .  Delecte 61 Piolado Mey, 1949 58 Urb an jz adora Bell avista
19 Rulz Gonzalo Colocoli no May. 1950 S.A, 1 tchímbi» Ene. 1958
20 Cueva V ic to rb La Carmela Oct. 1959 59 Pérez Pallares Rota Chlnocu Bajo Ene. 1958
21 Córdove Luis No consta Oct. I960 60 E rtftte ln  de M lrsky Hat-
22 QuitoTennis C lub Parro«. Chsuplcruz Ene. 1951 a* Parroq. Bonalcózsr Moy. 1958
23 Lafargué Pierre 1 ñ agüito Ene. 1951 61 Pólit Carlos Hti¡> San José de Oct. 1958
24 M in iit .  Oafenta P a r roq. Chaupicr uz Ene. 1951 Monjas
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62 L in i Juno
63 Fundación Mitri»«» il*  

J w ù l
64 V ald iv ieso do Bronam ber 

A driana
65 Franco Ernono
66  Proaño M iguel
67 M oncavo  Juan
66 Covallo» Saia vda.de 

Bormeo
69 Comunidad da lo»

Soni». Corazón«»
70 Oblnacu
71 Coruovez Bustamem# 

A lfre d o
> 2  C h o lr rm  de Plch,
73 Svuambot E m o t to y 

Roque!
74 A v iac ión  C iv il
75 A horro  v Crédito 

Pio XII
1 6  Lo U n ión
77 E sp m o u  A lfre d o
78 Colectivo» de Q uito
79 Cadono Daniel
80  A o ro lik r iic o »  de le FAE
81 Juan M on ta lvo

82 £ nocino Espejo 
S3 R odio Manuel
64 San Pedro in su lin a

85 Kennedy
86 F E N E T E L

87  B or|a  Laura
88 Tou» Lorenzo
89  O ntnnodo M a x im ilia n o

90 Caia aol Seguro
91 Comunidad Buen Pastor

92 M nncnyo  Juan
9 3  Barberi» Fernanda

94 Cafa del Souuro 
96 D recti Moité»

96  C ru i Tobar F ila
97 El Batan

F loreita Sapt. 1968

Mariana de Je»)» Nov. 1958
Parra Bunarciz» □le. 1968

Parrq. SanaicAzai Jun 1950
Son Bla» Jun I960
La Tola Ago» I960
Le Libertad y La Nov 1960
Mnpfalunn
Parroquia Erra 1962
Benafciaar
No consta Jun. 1967
Parroquia fenn 1963
Coloco! lao
Chai ¡jichi/ Abr 1963
Le Pullida Abr 1963
Choupicruz
Cnaupicruz Aor 1963
No cañara S«pi 1963

Choupicruz Oct 1963
Choupicruz Nov 1963
Eloy Alforo Die 1963
L a Flonrsta Ena 1964
Choupicruz Feb 1964
Parroama Feb 1964
Benal cazar
El Salvador Fab. 1964
Cotocollao Fab 1964
Parroquia 1_» Feb. 1964
Libertad
Ccnocolloa Fab 1964
Parroquia Abr 1964
Banal cazar
Chuupicnjr Abr 1964
La Floresta Aor, 1964
Parroquia Abr 1964
La Magdalena
Cotocollao May 1964
Pairoqur» Jun 1964
Benalcazar
La Tola Jul 1964
Pairoquie Jul 1964
Banal cazar
Cotocollao Ag». 1964
Parroquia Sopì. 196-1
Choupicruz
No cumia Oct. 1964
Parroquia Oct. 1964
Benalcazar

98 Coja del Seguro Parroquia 
Eloy Alfaro

Nov. 1964

99 Mariana de Jotút Parroquio 
Eloy Allaro

Ene 1965

100 HnKker Luis Parroouio 
Eloy Alfaro

Feb 1966

101 Epiclaclums Parroquia 
Eloy Aliara

Feb 1965

102 San Joje Parroquia
Choupicruz

Mar. 1965

103 Sueno Cario» Parroquia
Bnrialca/ar

Mar 1965

104 Alarcón Mana Cario Choupicruz Abr 1966
105 La Unión Parroquia 

Eloy Alfaro
Abr 1965

106 Toniaya Otwaldo Parroquia
Bunalcazur

Mar 1966

107 González Aitigai Parroquia 
Eloy Alfaro

May 1965

106 Satazar Gómez Eduardo Parroquia 
Sta. Putea

May 1965

109 Pone» Miranda N«pralf La Mogrlaltmu Jul 19%
110 Pastourizedora Quito Parroquia 

Eloy Alfaro
Jul 1965

111 Bueno J. Antonio l’amxiuiB
Benalcazar

Ago». 1965

112 Clurlboga Ch Rafael Parroquia 
Chau oicruz

Agí 1965

113 Espinosa Alfredo No conato Sopì. 1966
114 Me/tenot Parroquia

Chaupicruz
Sopì. 1966

116 Erdtrem León Parroquia
Chuupicruz

Sept 1966

116 Falconl Jo»4 Mw(a Parroquia
Banaleizar

Die. 1965

117 Cita riel Seguro Parroquia 
La Libertad

Ena 1966

MB Gómez Abelardo Parroquia
Benalcazar

Ene 1966

119 Troya Angélica Parroquia
Benalcazar

Ena 1966

120 Mín. Obra» Publica» Parroquia 
Bvnal cazar

Mor 1966

121 Manuela Cafllzare» Parroquia
Benafrazar

Muy. 1968

122 t»cuclara Iwiial da 
Gangcrtena

Parroquia 
Eloy Alfaro

Jun. 1966

123 Zahiumbldtr Enrique Parroquia
Banaleuzor

Oci. 1966

124 Farrovlaria Parroquia 
Eloy Allaro

Ago». 1966
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130
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134

135

136

137

138

139
H O
141
142

143

144
145

146

147

148

149

150

151
152

18 de Julio Partaqu la 
Banal catar

Oct, 1966

Ciudad de Q uito Parroquia 
Eloy A lla ro

Oct, 1966

In tt. Geográfico M ilit. Perroqu ía 
B analco/ar

No.v 1966

D fee lo i Augusto Parroauia
Benalcazar

Mar. 1967

Dóralos Juan Bernardo Parroquia
Benatra/ai

Ma». 1967

12 de Octubre Parroquia 
Lo Vicentina

Mar. 1967

Beltsvtsta Parroquia
Benalcazar

Jul. 1967

Eloy A lfaro No consta Jul. 1967
Corma Hnos. Parroquia 

Eloy A lfaro
Jul. 1967

Asistencia Social Parroquia
Chaupicruz

Agos, 1967

Alercdn Mena Carlos Parroquia
Chaupicruz

May. 1968

Bnkker Lodewljk Parroquia
Chaupicru/

May. I960

Borla da Borla Laura Parroquia 
da Chaupicrut

Sapt. 1968

Beodach Carlos Parroquia
Chaupicrut

Oct. 1968

Bueno Guzmán Herederos El Satén Jul 1968
Controlaría Chaupicruz Sept, 1968
EMAUS Na cansía Nov. 1968
La Quitefls Parroquia

Banalcatar
Sept 1968

Mm. Gobierno Parroquia
Benalcazar

May 1968

San Pedro No consta Sept. 1968
11 da Julio Parroquia 

San Sebastián
Nov 1968

Charol Leopoldo Parroquia
Benalcazar

Nov. 1968

Chiarollo Anton io Parroquia
Benalcazar

Sapt. 1968

Empresa Eléctrica Parroquia 
Son Blas

May. 1968

Flores Abad José

International Consul­
tants El Tejar and Engi­

Parroquia
Chaupicruz

Sopì. 1968

neers of Ecuador El Tejar Sapt. 1968
Irigoyan Ignacio La Magdalena Sept. 1968
Manases Solados Teófilo La Magdalena May. 1968

153 Pazmiflo Galo Lo Magdalena
154 Ponce Miranda La Magdalena
155 Romén C Ace res y Permi­ Parroquia

tió  Román Banalcázar
166 San Pedro Francisco Chaupicruz
157 Vane/ Fila. Parroquia

Benalcazar
158 Zaldumbide Celia La Floresta
159 Caja del Seguro Parroquia

Benalcazar
160 Colegio 24 de Moyo Parroquia

Benalcazar
161 Comunidad de Oblatas Parroquia

Benalcazar
162 Bailarina Cotocoliao
163 Cruz María Parroquia

Benalcazar
164 Oarner Cario* e Inés Chaupicruz
165 Stacey Carlos Chaupicrut
166 Tarnopol de Platanoff Parroquia

Ernestina Benalcazar
170 P as teu rizad ora Q uito Eloy A lfaro
171 E< Betancíto Chaupicruz
172 A ltam ira 1 Chaupicruz
173 Aerotécnlcos FAE Chaupicruz
174 Malí osea Chaupicruz
175 Urb, Ñapo Eloy A lfaro
176 San José Chaupicruz
177 Luluncoto Eloy A lfaro
178 Sta Lucia 1 La M oví alena
179 Kenody Chaupicrut
180 La Luz Chaupicrut
181 Sta. Cecilia de ias 

Acacias
Chaupicruz

182 Puerta de H ierro Chaupicruz
183 La Granja Chaupicrut
184 Sta. Lucía II La Magdalena
185 Kennedy MI Chaupicruz
186 El Calzado Chillogelio
187 San Carlos Chaupicruz
188 Sta. Lucía III La Magdalena
189 San Corlo« II Chaupicruz
190 Grande Garcés Chaupicruz
191 LEA Chaupicruz
192 Condominios El Batén Chaupicruz
193 Altam ira II Chaupicruz
194 San Carlos III Chaupicruz
195 Montasen fn Chaupicruz
196 El Inca Chaupicruz
197 4 de Diciembre Eloy A lfaro
198 Hacienda Mena Chillogalto
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