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RESUMEN

En los Ultimos cincuenta afios, se han producidwstoamaciones morfologicas en el
crecimiento de las ciudades, en el tejido urbandasg funciones de la ciudad y en las
relaciones sociales. Los procesos de globalizazd@ados en las nuevas tecnologias de
comunicacion e informacién han modificado la edtmec de la ciudad. La forma
reticular de las ciudades, el desarrollo de nueexdralidades, la incorporacién de
nuevos elementos de la globalizacion también ieflugn la aparicion de una nueva
estructura de la ciudad. La preferencia de la patrtapor vivir en una casa unifamiliar,
ocasiona su rapida expansion, incorporando lagasigiroductivas aledafias al tejido
urbano. La inseguridad y la violencia en las cigdagls un fenébmeno que ha crecido en
los Ultimos afos y en respuesta a este fendmenolidacion prefiere vivir en
urbanizaciones cerradas o conjuntos habitaciomkede tienen guardias privados y el
ingreso no es accesible a cualquier persona. Ebrmegar para desarrollar estos
proyectos es la periferia, donde se puede encogtaades extensiones de tierras y a
menor precio. No obstante, los usualmente alto®sate urbanizacion y construccion
de las viviendas, no son accesibles a todos lasahéds de la ciudad y ocasionan una

nueva forma de segregacion.

La presente tesis aborda esta problemética, andbzeste fendmeno desde el punto de
vista de lo sucedido en los ultimos afios en elevad Tumbaco, y especificamente en
la parroquia de Cumbaya: un sector rural y apacdie ha sufrido grandes e
importantes transformaciones. En el capitulo untadesis se plantea la problemaética,
los objetivos y la hipotesis, ademas de la metagidalque se va emplear para establecer
las tendencias de crecimiento de la parroquia delb@ya. En el capitulo dos se hace un
andlisis del crecimiento morfolégico de las ciuglag el rol de la periferia en el
conjunto de la ciudad. En el capitulo tres se etlcrecimiento y planificacion de la
ciudad de Quito. El capitulo cuatro esta dedicddstadio del caso particular objeto de
esta tesis, donde se emplea la investigacion atiadity cuantitativa para determinar
las causas de crecimiento urbano, el valor deloswedl mercado inmobiliario y los
factores que inciden en la segregacion socio-edpan la parroquia de Cumbaya. El
capitulo cinco detalla las conclusiones de las stigaciones realizadas y la

confirmacién de la hipotesis planteada.



CAPITULO |
INTRODUCCION

Delimitacion de zona del estudio

La investigacion se limita a la parroquia de Cundhaspicada en el Valle de Tumbaco
que actualmente es parte del Distrito MetropolitdeoQuito y esta ubicado a doce

kilbmetros al noreste de la ciudad de Quito.

El Valle de Tumbaco tiene una extension de 63.8%fdneas y alrededor de 120.000
habitante§ Por tener un clima calido y por la cercania ciddad es demandada por los
habitantes de la ciudad, desde hace algun tiengmo su residencia permanente. La
Parroquia Cumbaya forma parte del Valle de Tumbasta situada entre los rios
Machangara y San Pedro y el faldeo de llumbisiegeiuna superficie de 2.660,50

hectareas Su poblaciéon es de 21078 habitantas) s€genso de 2001.

En la Parroquia de Cumbaya, en los ultimos afidgsmnstruido una gran cantidad de
urbanizaciones y conjuntos residenciales, lo queatmentado la poblacién, la
circulacion vehicular, los servicios y equipamiento Las nuevas construcciones
provienen de las iniciativas de entes privadoshyisean aumentar su capital y por esta
razon, aparecen en diferentes partes de la pasr@gmio islas, dando la impresion de
gue casi no existiria planificacién por parte denMipio de Quito, aunque actualmente
en la cabecera del pueblo de Cumbaya4, el suelaudstaiizado en su totalidad y tiene

una forma continua de construcciones.
Problematica
La estructura de las periferias urbanas se ha madd de forma profunda: estan

configurdndose como areas metropolitanas dondes#rollan nuevas centralidades, y

Quito no es la excepcidn En los Ultimos veinte affaportantes cambios urbanisticos

! El valle de Tumbaco se divide en dos zonas: Ruaiifouy Oyambaro donde se asientan las parroquias
de Cumbaya, Tumbaco, Puembo, Pifo, Tababela, YarGheca, Quinche e incluye 45 comunidades.



se han producido en su periferia. Es ahi dondstée desarrollando nuevas estructuras

como barrios cerrados, centros comerciales y clpbeados.

Los procesos de transformacién urbana hacen quecdpgales busquen nuevos
negocios inmobiliarios con mas valorizacion lo cquementa los nuevos productos
inmobiliarios y a su vez estimula el crecimientaantrolable de la ciudad. En este
contexto aparece la tendencia a la periurbanimacidn la formacién de ciudad-region
o ciudad difusa. No es ajeno a esta estructuraeelnsiento de ciudad de Quito cuyo
desarrollo en la actualidad esta concentrado envédles cercanos a la ciudad,
especialmente en el Valle de Tumbaco.

Las ciudades crecen en forma de “mancha de acegedecir se expanden abarcando
espacios de cierta forma aleatoria, sin concigrteste crecimiento corresponde al
mismo patron: se incorporan zonas rurales y pueddedanos a la zona urbana de la
ciudad. Esta serie de cambios, caracteristicardeinsiento de las ciudades en todas las
civilizaciones, trae consigo entre otras cosas etersbro del entorno natural. Siendo
asi, hay buenas razones para examinar cuidadosalasntonsecuencias probables de
la presente ola urbanizadora en el Cumbaya puasia@unayor es el desarrollo de la
ciudad como entidad independiente, mas irrevessiiesultan las consecuencias para el

territorio que domina.

El crecimiento y desarrollo de Quito no fue difdeeal de otras ciudades en el mundo
con la particularidad de que debido a su topografias tiene cadenas de montafas al
oriente y occidente ademas de grandes quebrada=rr#orio adquirié una forma

alargada.

En un principio, Quito constituia el actual centristérico donde se concentraban
actividades de gobierno, centros financieros, alaercio y de servicios. Después el
centro comercial y financiero se desplaz6 desdrmro histérico hacia la Mariscal y
en los afos del “boom” petrolero desde La Mariseadia el norte de la cuidad y se

concentré alrededor del parque La Carolina.



En los afios sesenta se produjo la reforma agtarcaal propicié la transformacion de
la hacienda serrana circundante de Quito en tesrambanizables, empezo la
comercializacion del suelo y de esta manera sergeaespeculacion de la tierra. En
los aflos 70 con el desarrollo de la industria jpetaose estructura una nueva forma de
organizacion territorial: el nuevo parque industs@ ubica en periferia del norte y sur
de la ciudad y las oficinas en la zona centralnfoiera y de comercio. También
comienza la urbanizacion de los valles. Desde 1@éando fue construida la via
Interoceanica que demandaba la actividad petrdha@a el Oriente, el crecimiento se
dio en forma lineal a lo largo de la carretera.ofnés empezaron a construirse las
primeras urbanizaciones que al inicio fueron coittaebcomo huertas familiares y para
descanso de los fines de semana. En este puntcapatos fendmenos especificos: la
produccion de un nuevo tipo de tejido urbano, efotma indefinida de los espacios
suburbanos, y el importante desarrollo del trartspgopbre la base de vehiculos
individuales; resultados de la busqueda de un aneblibre de los ruidos, el smog y la
superpoblacion de la ciudad, aspectos que fomentajosos estandares espaciales y
ofrecieron, a aquellos que se lo podian permitir,escape a un medio ambiente

biol6gicamente superior y posiblemente, a un madibiente social también superior.

Esto hace que surja el fendmeno de “segundas nesidé que se consideran como
predios rusticos y que segun Dematteis, signifftmsuburbanizacion sin expansion de
la ciudad”. Posteriormente, esta suburbanizacioooseierte en “una invasion de los
espacios rurales por parte de la ciudad” (Demati€i88: 7). Entre los aflos 1982 y
1990 existe un pequefio crecimiento poblacional @rciidad y un significativo

crecimiento de la periferia, el Valle de los Clsllp Tumbaco, donde la poblacion, de

acuerdo a sus caracteristicas socioeconémicaguae s

Cumbaya fue fundada 29 de junio de 1571 y hasta faimte afios no evidenciaba
mayor crecimiento. Cumbaya era un pueblo relativaenpequeiio, alejado de la ciudad
y con una unica via que lo conectaba con Quitm kidgo de la via se podia divisar
potreros donde pastoreaba el ganado, tenia unas piendas, pocas casas, una iglesia,
un parque central, la mayoria de las construccierss de adobe y habia unas cuantas
calles carrozables. En la actualidad, y debido eolestante modificacion que sufre la

periferia urbana; la forma y condiciones de usoey atupacién de superficie de



Cumbaya estan influyendo sobremanera en el entprie calidad de vida de la

poblacion.

En los dltimos diez afios, el Valle de Tumbaco y Gaya especificamente, se estan
desarrollando rapidamente. La zona que fue agremlmansformd en urbana. Se han
construido urbanizaciones, conjuntos cerradosiceafde departamentos y oficinas en
toda la parroquia; también se han mejorado las piaexistentes de acceso. El gran
crecimiento del mercado inmobiliario de la vivienda traido, como consecuencia,
mayor demanda de bienes de consumo, y para safigfsid demanda se han construido
en esta zona varios centros comerciales. De iguaid, el Municipio de Quito ha
ejecutado a lo largo del tiempo, trabajos parardotsta nueva zona de desarrollo de la

infraestructura de servicios basicos que satidgynecesidades de la nueva poblacion.

Cumbaya se ha convertido en un polo de desarrotianistico y de servicio, ahi se

concentran varios colegios para clase media altaayde las principales universidades
privadas: la Universidad San Francisco de Quitejra$ de los centros de salud. No
obstante, el desarrollo urbanistico ha traido gmanproblemas a la zona. Por ejemplo,
la Universidad San Francisco, que abrié sus puetiasu Campus de Cumbaya en
septiembre de 1994, se ha tornado un factor demamacion del entorno por la alta

afluencia de vehiculos particulares, y las callesundantes se han convertido en
estacionamientos, con lo que se redujo la capacaidachovilidad de la poblacion de

esta zona. También se modificd el uso de variosries desocupados y se los convirtié
en estacionamientos informales, lo que deteridrpaigaje. Es criterio de los vecinos

que la instalacion de esta universidad alteréalaguilidad de los habitantes del sector.

La zona rural fue sustituida por una zona urbana centros de locales comerciales y
de servicios bancarios. Se operé un cambio radicatle prevalecieron las iniciativas
privadas en su mayoria inmobiliarias y comercialeziste un proceso fragmentario de
construccion porque las intervenciones salemsléiciativas privadas aisladas y estan
elaboradas en busca de mas alta rentabilidad deinsessiones. Los negocios
inmobiliarios al superponerse a las preferencida geblacion “estan jugando un papel
fundamental en el reforzamiento de las tendenciada asuburbanizacion vy

periurbanizacion metropolitana” (de Mattos, 200012 as inversiones inmobiliarias y



el libre flujo de capitales han contribuido en fo®cesos de transformacion urbana y

metropolitana.

En el lapso de un siglo, la economia del mundodeatal ha sustituido su estructura
agricola, organizada en torno a un numero limitddograndes ciudades y miles de
pueblos y pequefas ciudades, por una estructur@poktana, donde el crecimiento
descontrolado de la urbanizacién no sélo ha agimitalas unidades menores, aisladas
y autocontenidas en el pasado, sino que esta asdobel entorno rural. El proceso de
ocupacién de zonas agricolas que antes estuviesiimadas a la produccién en la zona
de Cumbayd4, ha dado lugar al desplazamiento de esanqgs, a la especulacion de
tierras, a una agresion al medioambiente con losemmentes dafios ecoldgicos, y de
manera contradictoria, a un ambiente de ruido, esti@n vehicular y contaminacion
visual y del ambiente. De otra parte, este proesseegregativo dado que no toda la
poblacion tiene acceso al suelo urbano y urbaoipad estar social y territorialmente
diferenciados segun sus ingresos, por lo que [@@vaina légica especulativa, lo que
ha convertido a la produccién y al consumo del @spairbano en expansivo,

especulativo, segregativo y excluyente.

La llegada a Cumbayéa de un importante grupo paifatide estratos medios y medio-
altos que huian del trafico de la ciudad, del sndedps embotellamientos, del ruido en
la década de 90; significo la ocupacién de hacemtaductivas, la adquisicion de
terrenos a los antiguos comuneros y la consolidad@ proceso de urbanizacién que
desplazé a la poblacion de menores ingresos. Afgmemte la gente que podia hacerlo,
se mudaba a la parroquia de Cumbayéa donde buscalaa ly tranquilidad que el Valle
ofrecia a quien pudiera darse el gusto. Como coese@ de este proceso, se observa
gue las residencias en Cumbaya en su mayoria sgrsimilares en el tamafio y en el
precio y son ocupadas por gente de similar essatial. Posteriormente, muchos
habitantes de Quito se han trasladado a viviraasta, en viviendas de menor tamafno

localizadas en la proximidad de las residenciatepecientes a clases mas pudientes.

Las inversiones inmobiliarias tratan de satisfaesr demandas de los sectores de
ingresos mas altos y para satisfacer estas demamul®cen nuevos productos

arquitecténicos. Los conjuntos residenciales y ddfficios de departamentos para



sectores de mayor ingreso, estan dotados de edeipamde lujo como piscinas,
canchas de tenis, gimnasios. Muchos tienen adeofidg§cados sistemas de vigilancia,

informaticos e incluso motorizados.

Desde los afios del boom petrolero hasta la acauhlide incrementdé de manera
constante la utilizacion del automdévil privado pd@amovilizacion en el territorio
metropolitano. El avance en las tecnologias defamacion aumento la fluidez de las
comunicaciones y a su vez aumento la utilizacioaesies productos, lo que transformo
las preferencias de residencia. Los nuevos centmorciales, losshopping center”

o “malls” en los cuales se concentran las actividades caatesscy de servicios y
donde también se puede identificar los nodos denzdglobales de consumo, cines y
comidas; son un ejemplo. Estas nuevas centralidddesién, han influido en los
cambios de organizacion y el funcionamiento declaslades. La dispersion de las
actividades comerciales y de servicios, ademasaddtilizaciéon del automavil, han
contribuido en la estructura urbana multicéntricas raxpandida pues en la actualidad,

al interior de las ciudades ya no hay espaciosviaskes en cuanto a distancia.

La ocupacion de suelo en Quito estd dada por edifes clases sociales que se
concentran en diferentes zonas segun sus carficerisocio-econémicas. Cumbaya
esta poblada en su mayoria por personas de ingresties y altos, consecuencia de los
usos comerciales del suelo. Actualmente se siguesarmbllando complejos

residenciales y empresariales para sectores mgdilies. La estructura econémica y
social es caracterizada por una segregacion sepeecel. Se han construido barrios
residenciales con muros, portones, garitas y antstior calles y areas verdes que son
de acceso restringido y de uso exclusivo de lagertes y sirven como barrera para
separar los grupos sociales. Ademas, los altasggréel suelo en Cumbaya marginan
a los pobladores de escasos recursos economicesektores sociales con preferencia
por viviendas individuales se desplazan hacia zpeasirbanas y semi-rurales como
Cumbayéa que crece de manera incontrolable. Cas &stdencias de crecimiento de la
ciudad, se estan acentuando cada vez mas las aldsides socio-territoriales. Las

cualidades que condicionan el valor comercial deptedio se expresan por las

caracteristicas de su entorno inmediato y por saliacion respecto a la ciudad, los



accesos al centro de la ciudad, la dotacién deaesfructura y equipamientos, su
potencialidad de uso y edificacion, el “prestigiacial” del barrio y la calidad de

entorno, entre otras.

La publicidad ha tenido y tiene un rol importantelas preferencias de modo de vida de
la poblacion. Los productores de viviendas recuaréa publicidad, utilizan palabras e
imagenes que acttan como un encanto sobre unlgasinprador. La demanda
siempre va asociada con la adquisicion de terremwszonas consolidadas y
residenciales para edificaciones de gran categodanfort, lo que le da el caracter
especulativo al mercado del suelo. Con la publitida inmobiliarias tratan de generar
confianza, ofrecer garantias y anular las inquietudk los clientes, ademas de ofrecer

servicios como asistencia financiera, juridica semistrativa.

El centro de Cumbaya se transformé de zona resalesit zona comercial. Las casas
antiguas de vivienda se convirtieron en moderncsalés comerciales y finos
restaurantes, y la afluencia de gran cantidad deopas a estos lugares y a las
urbanizaciones que la conforman puso en eviderc@éficit de la red vial. Se ha
dificultado transitar por las calles de Cumbaydnodambién salir y entrar a esta zona.
Si bien la modernizacion y el desarrollo trajeraertas mejoras, también trajo
problemas, especialmente en circulacion vehicuddrparecer, no se planificé su
crecimiento, ni se previd un cambio tan aceleraddrgmatico. La percepcion que
tienen los pobladores de Cumbaya es el manejodnade del problema por parte de
las autoridades municipales. Se observa un cregimiedesproporcionado y

desordenado que como consecuencia afecta a lcadpobs que residen en esta zona.

Existe y subsiste ademas un problema adicional. &uifa actualidad, los entes de
control municipal no ejecutan un trabajo correcfmoy lo general ceden a las presiones,
por decir lo menos, de los inversionistas. Es asiacen zonas que fueron declaradas,
inicialmente exclusivamente residenciales, se coysh centros comerciales, oficinas o
edificios de departamentos. En la parroquia de lizy es evidente el incumplimiento
de las normas del uso de suelo. Se edifica catsbnes sin permiso, no se respeta la

linea de fabrica, hay construcciones ubicadas easdpeligrosas como quebradas y



rios. Segun la Ordenanza Vigente del PUOS el serlgeneral se clasifica en tres
tipos: suelo urbano, suelo urbanizable y suelorbanizable. Suelo Urbano, que es “el
que cuenta con vias, redes publicas de serviciomfdmestructura y ordenamiento
urbanistico definido y aprobado..3Suelo Urbanizable, que “es el que cuenta con
planeamiento e infraestructura parcial: aquél sqifie de ser incorporado al proceso
urbanizador bajos las normas y plazos establecidgmr. PGDT". Suelos No
Urbanizables, son “aquellas areas del DMQ que psrcondiciones naturales, sus
caracteristicas ambientales, de paisaje, turisticas pueden ser fraccionadas con fines
de urbanizacion.” Actualmente en Cumbaya los suelos clasificados corhanos se
hallan plenamente consolidados como tales aungegemptan niveles intermedios de

saturacion y experimentan cambios internos qualémén su caracter.

Esta vigente la Ordenanza de Zonificacion con @nPParcial de Ordenamiento
Territorial de la Zona Tumbaco que fue aprobadogb@onsejo Metropolitano el 10 de
enero de 2008 y publicado en el Registro Oficial308 el 3 de abril de este afio. En
este Plan se establece las disposiciones y norenasaj ocupacion e intervencion del

territorio de Cumbaya y Tumbaco hasta el afio 2025.

La rapida transformacion de Cumbaya de zona ruralrt@na, operada a partir
fundamentalmente de los afios 90, hace necesarizareana investigacion que
profundice sobre las caracteristicas de su crentmig desarrollo, enfatizando en los
elementos que como el mercado inmobiliario, lastipabk municipales, la publicidad;
han incidido en la conformacion de una nueva estracsocio territorial, producto de

esta transformacion.

Hipotesis

El crecimiento del mercado inmobiliario en la pgu@ de Cumbaya, ademas de los
proyectos inmobiliarios concebidos como barriosramys “exclusivos” para la
poblacion de elevados recursos econdémicos, gue dislarse de la ciudad existente y

construir su propia ciudad con accesos reservadascreado nuevas formas de

2 Plan General de Desarrollo Territorial



exclusién, ha contribuido en incremento del val@l duelo, ha transformado el

funcionamiento de la ciudad y ademas ha modificathziones centro-periferia.

Obijetivos de la investigacion

Un analisis morfolégico “puede tener objetivos pueate descriptivos y explicativos, y
ayudar a entender la forma como las ciudades secbastruido y evolucionado.
También puede tener objetivos normativos, en cuante a partir de analisis
morfolégico puede mejorarse el disefio de la ciudal, conocer mejor el
comportamiento de los elementos componentes yrtmepos de transformacion de la
ciudad” (Horacio Capel, 2005: 22).

En esta investigacion se analizaran las nuevaeneras del urbanismo en el concepto
general y su influencia en los procesos de urbeidizay en el mercado inmobiliario, la
incidencia de los proyectos inmobiliarios propusstolas estrategias publicitarias en la
migracion a Cumbaya de las familias de altos irggegie antes habitaban en Quito, los
factores que responden a la ocupacion territ@@gregativa en la parroquia de
Cumbaya y el constante incremento del valor ddbse nivel de cumplimiento de las
ordenanzas y disposiciones municipales como ingntms de regulacion del
crecimiento y ocupacion territorial, asi como lpsliticas publicas que esta adoptando
la administracion municipal en la actualidad pastaldecer el equilibrio y el mayor
beneficio para la concentracién urbana de la paraoq

Metodologia

En la investigacion se utilizara el método de ktsi@ios de caso. Este método se utiliza
para la investigacion en diferentes ambitos dec@snsociales y disciplinas afines e
incluso en la planificacion urbana, y se empledaemvestigacion cualitativa y en la
investigacién cuantitativa. Existen dos tipos @dirdciones de los estudios de caso:
como un objeto en si mismo, que es el estudio dmitticular y no es sustituible; y

como un medio que si es sustituible y alcanza ongeension mas general.
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En los estudios de caso instrumentales —que sepdeete utilice en la investigacion y
desarrollo de la presente tesis-, la principalité&cique se utiliza es la de entrevistas.
Las entrevistas pueden ser realizadas de variagm$forabiertas por medio de preguntas
basicas; focalizadas por medio de preguntas egmesify entrevistas en forma de
encuesta cuando forman parte de disefio de estedicagb. También se utiliza la
técnica de observacion directa y observacion gypainte; documentos, archivos,
encuestas y por ultimo, artefactos fisicos que tapoinformacion para fines de la
investigacion. En los estudios de caso cuandoeesglghterés instrumental se plantea el

tema de generalizacion y los resultados son lmafiion o la refutacidon de la hipotesis.

Las entrevistas abiertas se realizaran con lodarabs de la parroquia de Cumbaya y
versaran sobre temas inherentes a sus percepa@ohss la seguridad en la zona, el
transito, el transporte publico y las facilidadescamplicaciones de los servicios
publicos y privados entre otras cosas. Las emti@vifocalizadas y con preguntas
especificas se realizara con funcionarios del Mpinicde Distrito Metropolitano de

Quito y con funcionarios de la inmobiliaria que nm@®yectos ha construido o ha

vendido en esta zona. Por Ultimo, las encuestks sealizard con vecinos de la zona.

De otra parte, como parte de el estudio del casmediante la técnica de la observacion
directa, se investigara en los archivos y docunsedéd Municipio de Quito asi como en
los de la Inmobiliaria y la informacion de la pransuanto tiene que ver con los datos
estadisticos del incremento de valor del suelcardelo cronoldgico del uso del suelo,
mapas, etc. Por dltimo, se estudiara la transfadmade la parroquia de Cumbaya
mediante una observacion participante en la quepgmoducto de un analisis de lo que
la autora de la tesis ve y percibe, se emitirdeagiones y comentarios. El trabajo de
investigacién por tanto, se desarrollara en difeeretapas que se resumen en la
recopilacion de informacion; el trabajo en el camf@o interpretacion, analisis de

documentos, datos especificos e imagenes y laralabo de las conclusiones.
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CAPITULO Il
CIUDAD, CARACTERISTICAS DE EXPANSION URBANA

Las ciudades a lo largo de tiempo han tenido toanmsfciones relacionadas con el
crecimiento demografico, desarrollo econdémico ylieeactualidad con el efecto de la
globalizacion. A finales del siglo XVIII en algungmises de Europa se produjeron
profundos cambios en el ambito econdémico, politsomial y espiritual. EI empleo de
maquinas a vapor y nuevos sistemas de transporte el ferrocarril y la navegacion a
vapor, causaron variaciones en las actividadesoetioas, en la distribucion de las
industrias, en aplicacion de la ciencia en los @sos productivos, en la exportacion de
los productos. La afluencia masiva del campo @udad puso a disponibilidad de los
industriales la mano de obra barata y como conse@@parecio el proletariado y la
burguesia. El desarrollo econdmico tuvo gran degpé con la “revolucion
industrial”, cuando se produjo un desarrollo dedaduccion y del consumo y como
consecuencia se produjeron cambios mas profundussyrapidos en el crecimiento de
las ciudades. La mayoria de los inmigrantes poesidad, se asentaba en la periferia de
las grandes ciudades en situaciones precarias,i@oiq tenian posibilidad de ubicarse
en otro sitio. Por eso las periferias fueron comzeb “como espacios donde las
patologias urbanas y las desvaloraciones son maximdegradacion fisica y social, la
marginalidad, la exclusion, la desviacion” (Demiatt@996: 28). Segun los estudios de
analisis del plano urbano realizados desde los sésenta (Capel, 2002) el crecimiento
de las ciudades también dependia del crecimiemdr@sion econdémica. Los factores
economicos tienen mucha influencia en las altaastate crecimiento, apertura al
exterior, mayores ingresos de la poblacidén y ersecmencia en las transformaciones

urbanas.

El crecimiento demografico corresponde a la emigra campo-ciudad y en los paises
mas desarrollados, ademas a la inmigracion de péses. Actualmente “el espacio
rural y las poblaciones rurales se reducen dia aniéntras se multiplica el nimero de
megaldpolis, conurbaciones, comunidades urbanasppelis y polos tecnoldgicos”

(Choay, 1994: 1). En la actualidad, la poblaaidbana global, segun Davis, es de

3.200 millones y se espera que llegue a cerca0d#Q@ millones en el aflo 2050,
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ademds existen 400 ciudades en el mundo con péblanayor a un millon de
habitantes en comparacion de 86 ciudades queaxisti el afio 1950. América Latina
se convirtio, segun Fernando Carridén, en un contendonde la mayor poblacion vive
en zonas urbanas: en 1950 en las ciudades vidiE&lde la poblacion mientras que en
el 2000 vive sobre el 78%. Segun Balbo, en AmétaaNorte la situacion es similar y
en Europa tiene porcentajes menores. Pero laentmacion poblacional urbana varia
entre los paises: 39.7% en Guatemala es el pojeentanor y 91.3% en Uruguay el
porcentaje mayor. En la actualidad los procesgsaturios del campo a la ciudad en el
continente americano han disminuido, aunque corepeignes en algunos paises de
América Central como: Costa Rica, El Salvador, REnaddonduras y Guatemala. En la
mayoria de los paises latinoamericanos el crecimiarbano actual se debe
“exclusivamente al crecimiento natural de la poidlacue vive en la misma ciudad”
(Balbo, 2003: 72).

Actualmente, los cambios en el crecimiento y camBgion de las ciudades se
adjudican al proceso de globalizaciéon econémichtigem cultural y social que empezo6
en los afios 80-90 con el desarrollo de las teleaaraciones, internacionalizacion de
los mercados, desterritorializacién de la indusgritnanzas. Segun De Mattos existen
tendencias de multiplicacion de flujos hacia difiégs lugares de acumulacion. El
aumento de empresas-red globales que localizamaiss en diferentes partes del
mundo, produccién en nodos y redes, conducen aegiedinicion del patrén urbano, lo
que conduce a los cambios sustantivos en la estajairganizacion y funcionamiento
de las ciudades. Ademas, cuando se profundizdi¢allacion de la economia nacional
con circuitos globales, las ciudades empiezan gbuoon las actividades y funciones
relacionadas con estas actividades y se producebias en la economia urbana. Segun
Sassen “hay pocas dudas acerca de que la conexdincuitos globales ha traido
consigo un significativo nivel de desarrollo deegdas areas centrales urbanas y de las
redes metropolitanas de nodos de negocios y unidesable dinamismo econdémico.”
(Sassen, 2003: 15). La economia urbana no solay@chctividades productivas
tradicionales, sino también los nuevos componegltebales que influyen en el

crecimiento metropolitano y los que marcan la didt de la transformacion urbana.
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Segun De Mattos, se observan las tendencias agivgtst en la transformacion de las
ciudades:
* Nueva estructura productiva significa nuevo patrdrano de desarrollo
* Movilidad, externalidades en red representa metizgmon expandida
e Mercado de trabajo desregulado significa desigdaldaugurizacion,
fragmentacion
* Financierizacion, subsidiaridad estatal constitlagogeo de los negocios
inmobiliarios

» Artefactos de globalizacion produce homogeneizadi paisaje urbano.

En la actualidad, la configuracion urbana se pteseomo policéntrica, que es la que
conforman las nuevas centralidades donde se lacatiiferentes tipos de flujos. Segun
Carrién (2003) “la centralidad evoluciona en fumcala dinamica de la globalizacion:
cuanto mayor es la globalizacion de la economiaomag la aglomeracion de las
funciones centrales, en un nimero reducido dessitien cambio Castells opina que la
nueva forma urbana de las ciudades es la de “estaectada globalmente y
desconectada localmente: estan conectadas enegloexton redes globales, mientras
gue estan desconectadas en su interior de lascomi®a locales que, desde el punto de
vista dominante, son funcionalmente innecesarjgarjodiciales socialmente” (Castells,
2001: 488).

Las actuales nuevas formas de la ciudad-red tuvigue desarrollarse a lo largo de los
siglos. “La situacion urbana actual es el resultddda transformacion de la ciudad
europea que tuvo lugar de forma manifiesta entidetaada de 1850 y nuestra época’
(Choay, 1994: 1).
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De la ciudad medieval a la ciudad-red

“... la polis griega, que simboliza el agora; la cadl medieval, que
determinara el repudio de la sujecién; la ciudad Benacimiento, a
la vez conflictuada y fascinada por el espectaddipoder; la ciudad
industrial, dinamizada por la circulacién y la fuer creciente de los
flujos” (Mongin, 2006: 31).

Las ciudades han tenido cambios morfoldgicos darantla su existencia. Por los
espacios construidos se puede establecer la megadn social, econdmica, politica y
los propoésitos que tenian las clases dominantamsegépoca. “La arquitectura y el
urbanismo se pueden entender como el reflejo dkdnosocial, y en ese sentido han
podido investigarlos algunos historiadores del quie se han esforzado por desentrafiar
el sentido de los programas iconoldgicos que haéasiele las construcciones urbanas”.
(Capel, 2002: 44). Los tejidos urbanos indicanvialucion de las ciudades. Por ejemplo
las ciudades europeas no siempre tienen un tejidana continuo porque fueron
destruidos por las guerras y fueron reconstruidas enismo sitio y también han tenido
estancamientos en su crecimiento por las pestes agogaban estas regiones
especialmente en el siglo XIV. Ademas, “Las formdadas ciudades, tanto si han sido
pensadas especificamente como si son el resultat®d anmenos espontaneo de
dindmicas diferentes, cristalizan y reflejan lagidas de las sociedades que acogen”.
(Ascher, 2004: 20). Segun Capel han existido elfezs formas de tejido de
crecimiento urbano: los cascos antiguos, los em&sndas parcelaciones privadas, los
barrios de vivienda unifamiliar, la edificacion atia de los poligonos de viviendas y

las nuevas formas de crecimiento.

Los cascos antiguos

El crecimiento de las ciudades europeas en muchegscfue delimitado por las
murallas. “Los tejidos antiguos pueden haberse ddompor evolucion a partir de los
caminos rurales; y por planeamiento del conjuntte aleterminados sectores” (Capel,
2002: 440). Las ciudades empezaron a expandirsie descentro en “forma estrellada”
alrededor de las vias de comunicacién y a partinsi@uertas de la muralla. Se puede
decir que las calles principales fueron orientaslaal crecimiento de la ciudad. Las
carreteras se convierten en las calles principhdda ciudad y la red viaria preexistente

se adapta para trazar las parcelas. En esta épegan Benevolo, se producen
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transformaciones mas vertiginosas en la ciudad ¥ levitas en el campo. En la Edad
Media en Europa se “dieron lugar a las sociedadedemas: la individualizacion, la

racionalizacion y la diferenciacion social.” (Asch2004: 21).

En los paises latinoamericanos mientras tantoresdimiento de la mayoria de las
ciudades se produce a partir del damero implemerdadlos conquistadores espafioles
en la época colonial al fundar una ciudad: lasatied se configuran en cuadriculas, de
ahi su nombre, y se reparten los llamados solartes s pobladores en un orden de
tipo jerarquico que hacia que mientras mayor ingpai 0 rango tenga el beneficiario,
mas cerca esté ubicado de los centros de podeotrBeparte, y como réplica de la

usanza espafiola, las casas tienen un patio ingdréaledor del cual se organizan.

Los ensanches

El ensanche es considerado, segun Capel, comoxpaastdn urbana realizada por
iniciativa publica en las afueras de una poblacgdeon un trazado normalmente
ortogonal donde posteriormente se construyen laficied, integrando asi con el
espacio construido y es especifica del siglo XIXoynienzos del siglo XX, aunque
existe cierta referencia a los ensanches que sentaral siglo XVIII en las ciudades de
Barcelona, Edimburgo, Madrid y algunas otras, geeedde de la dinamica de cada
ciudad. Los principales autores de los ensanchesrord Cerda en Barcelona,
Haussmann en Paris, Ficher en Munich, Wagner emaylgndhagen en Suecia, Alvear
en Buenos Aires entre otros. Ellos delinearon lesarches con un estudio previo y
disefiaron las avenidas, la infraestructura y cadade ellos tuvo su propia vision. Por
ejemplo, en el caso de Cerda el disefo fue diriga@ “adaptar la nueva ciudad a la
estructura econdémica de la industrializacién.” @aR002: 450). Mongin considera
gue Cerda es heredero de Alberti y que su gesiede ttaracter cientifico, tradicion
utopica, y ademas somete a las reglas y leyestpgerimientos del “cliente”. Choay
considera que Cerda propuso para Barcelona un&i@olinnovadora y a la vez
restrictiva, ademas de proponer nuevas estructu@sadaptan la antigua ciudad a las
nuevas técnicas. “Cerda es el primer tedrico denismo que pretende hacer de él una
disciplina cientifica completa. Luego, su plan ldto Reforma y ensanche de

Barcelonahabia sido en efecto concebido como instrumentondepolitica igualitaria
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gue debia procurar las mismas ventajas a todasalsess de poblacion, un plan marcado
indiscutiblemente por la utopia. Finalmente, e&i@ po se contenta con crear redes de
unioén con el territorio, sino que se convierte @mitorio...” (Choay, 1994). En cambio
Haussmann, segun Mongin, “no consideraba la cigdatb una totalidad” y en la era
industrial el valorizaba los flujos: “la primacia ¢h circulacion” era la ley. “Hizo de la
ciudad por entero un sistema de comunicacioneenr@amado jerarquizado de vias
rompe el aislamiento de los barrios, comunica lostgs clave y cardinales entre si y
con las estaciones de ferrocarril, como puertaana® que conectan la ciudad cerrada
con el conjunto del territorio nacional. ... Finalmtesndota toda la ciudad de un
equipamiento higiénico concebido en forma de réél@sicas isomorfas y de un sistema
respiratorio de zonas verdes” (Choay, 1994). Ramament, Haussmann saco6 a Paris
de la Edad Media y privilegid concepto: “union-ac@®n-circulacion”. Aunque la

muralla de Paris fue destruida después de la Rrideerra Mundial.

De todas maneras, no como pensaba Cerda, los Besaenian zonas para diferentes
clases sociales y también zonas para industriaalgamos casos el trazado se realizaba
sobre suelo no edificado y en otros casos en tosntes edificados que pertenecian a
los municipios colindantes que se desarrollabatepandientemente antes de su
unificacion. Los procesos fueron conflictivos padgenian intereses particulares. En
algunos casos, los propietarios de terrenos tmatdealisminuir los espacios publicos y
adoptar los trazados en beneficio de sus propisdadmn esta actitud cambiaban el
disefio original del ensanche, aunque siempre fuegpetados los caminos existentes
como también los limites de las propiedades. Coaplabacion de los ensanches se
elevaban las plusvalias de los terrenos para tqsqiarios. También aprovechaban los
beneficios los constructores “convirtiendo el am@ento urbano en un factor
“productor” de la industrializacion” (Capel, 200251). Los ensanches tenian la
modalidad de ser aprobados legalmente por la éaxisi de ensanches, pero en algunos
casos, segun Capel, las ciudades mas pequefiasradolais normas similares para su
expansion sin tener planos aprobados. Las congings en los ensanches tenian sus
limitaciones, lo que produjo el crecimiento en ektfarradio” sin planificacién y sin

equipamientos y estas areas se denominaron suburbio
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Hacia el afio 1950 la mayoria de las parcelas eenleanches fueron construidas, lo que
produjo la disminucién de la oferta de proyectasabiliarios para la clase media y alta
lo que a su vez produjo presiones hacia la expansédiférica. En estos afios la
vivienda unifamiliar fue sustituida por los bloquasiltifamiliares y los edificios del
ensanche se readecuan para las oficinas y parastss terciarios. Los diferentes
estudios sobre expansion de las ciudades hacegueetas ciudades se extendieron
como “mancha de aceite” y progresivamente incorporéas zonas agricolas aledanas.
“La concentracion territorial se incrementaba, y e@lo se comenzaban a diferenciar
dos configuraciones territoriales: la concentraciéoncentrada que se tornaba

concentracion dispersa hacia las afueras de ladiu¢Lindon, 1997: 4)

En las ciudades latinoamericanas, que tenian um@aniaacion colonial, las
transformaciones significativas se producen admalel siglo XIX. En esta época se
consolidan las zonas centrales, aumentando la roopsin en altura. Ademas la
transformacion de las ciudades esta influenciaddgsoreformas realizadas en Paris y
que sirve de base para cambiar la imagen del atebigbano, construyendo avenidas
anchas y algunos parques. Basandose en la expar@mopea, empezaron a surgir las
propuestas de planos “de disefio urbanistico, dormprepdsito de regular el
completamiento y la densificacion de las areasrakast o bien de definir el trazado o
“ensanche” y la localizacion de nuevas actividagle$os bordes de la ciudad”. (Curtit,
2003: 36) Estos tipos de propuestas fueron imaikas en algunas capitales de los
paises de América Latina, olvidando las particdides locales del tejido urbano.

Las parcelaciones privadas

Al final del siglo XIX, los propietarios hacen pafas en suelo rastico, lo que significa
gue este suelo rustico se transforma en urbanmlyiém aumenta significativamente su
valor. La parcelacion se realiza alrededor de kaseteras o caminos rurales con
tamanos diferentes dirigidos a diferentes estrsogles, en su mayoria a las clases de
bajos recursos aunque también a la pequefia buagiedad zona. Los propietarios no
solo venden las parcelas para las futuras consines; sino también construyen
viviendas individuales de uno o dos pisos paraelatau Los permisos se obtienen de

alguna alianza politica y solo buscan valorizar sersenos para obtener réditos
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econdmicos. La inmigracion, que provoca a su viéz f& vivienda, es aprovechada por
los propietarios del suelo rustico aledafio a losaeches, o que causa que el
crecimiento de la ciudad sea desarticulado, y adeemga vacios intermedios. El hecho
de que la ciudad crezca de esta manera, origimaeivencion municipal para dotar de
servicios, equipamientos y de infraestructura aseasentamientos que tiene a veces un
costo muy elevado. Como consecuencia de las mejesdzadas se encarecen las

rentas.

También existen parcelaciones ilegales que seupemdcomo consecuencia de la
ocupacién masiva de cierto territorio. Este proasfrecuente en América Latina y se
hace usualmente mediante acuerdos con los politazades, aunque a veces son
dirigidos por la iglesia, organizaciones populavesimplemente por los traficantes de

tierras.

Los barrios de vivienda unifamiliar

La mayoria de los primeros barrios “ciudad-jardim&ron dirigidos a la poblacion de
altos ingresos y estaban situados en la perifeais.urbanizaciones de esta clase tienen
parcelas grandes donde se ubican viviendas amp@s un amplio jardin. Con el
tiempo estas urbanizaciones, segun Capel, tuviweripos de evolucion: unos, que no
tuvieron mucho éxito, se deterioraron y se corafioth en urbanizaciones marginales; y

en otros se han construido bloques de viviendasdessificaron.

En Europa del siglo XIX aparece la tendencia delail jardin, con la politica de
mejorar las condiciones sociales de los estratass pohres mediante la reparticion de
parcelas en las periferias de las ciudades y caoijetivo de que cultiven sus propios
alimentos. El gran impulsador de esta idea fue EbmnHoward que consideraba que
“la ciudad y el campo deben esposarse, y de efita fgidn surgird una nueva
esperanza, una nueva vida, una nueva civilizadiBréandis, 1983:149). Segun Choay,
Howard era un reformador social y el objetivo erapartir racionalmente y fijar
armoniosamente los flujos demograficos y las atdides sociales en aglomeraciones

discretas...”
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La primera ciudad jardin fue construida en Grantdta y se llamé Letchworth (1903)
y estaba ubicada entre Londres y Cambridge. La m®l@a construir una ciudad
autonoma, lejos de la ciudad, con una industriadddrabajarian los pobladores, con
viviendas unifamiliares que cuenten con jardin yn @alles curvilineas; donde se
ubicaria su centro comercial y social. “En conjurito red de ciudades de 32.000
habitantes cada una formarian una aglomeracioognttica a la que llamaba Ciudad
Social” (Capel, 2002: 355). Este tipo de ciudasesmpezaron a construir en toda
Europa, Canada, Brasil y en Estados Unidos tuviemorgran éxito. En Espafa, a
finales del siglo XIX, las viviendas situadas enpleriferia, en un principio fueron
dirigidas a las clases acomodadas y después ada nledia y baja. Segun Dematteis,
las ciudades mediterraneas dependian del cammoemohomico, social y cultural. Por

esa razon la mayoria de la burguesia reparti@isydi entre el campo y la ciudad.

Pero la construccion de una “ciudad-jardin, segape; no dio el resultado esperado
puesto que estos proyectos tenian muchas deswentagos viajes diarios al trabajo,
las casas eran idénticas, en grandes extensiosemsaerelacion social, entre otras.
Ademas no se utilizé el proyecto global de Howanod solamente la forma urbanistica

de la ciudad jardin en las periferias de las gracdelades.

La direccion de la expansion de las ciudades, s€gpel, adopta diferentes rumbos.
Asi unos siguen las tendencias citadas anterioameatinque también pueden
producirse cambios, especialmente en las tendemigabs grupos dominantes, y
ademas en su localizacion influye la moda adoptgdalmente por los grupos

dominantes.

Con el tiempo, las urbanizaciones ciudad jardimpaer parte de tejido urbano y con el
crecimiento poblacional de las ciudades se comrnegh zonas de alta densidad debido
a la construccion de bloques de vivienda. Ademasmgr un entorno agradable, tienen
infraestructuras bien dotadas y una excelente édodesd o que produce el aumento

del precio. Estos procesos en la mayoria deil@ades comienzan en los afios 1960-
1970. Cuando los propietarios comienzan a deasieéstas zonas y el proceso se

vuelve “imparable”.
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Las urbanizaciones de viviendas secundarias géaa kxtalizadas en zonas alejadas de
la ciudad, fueron concebidas como “areas de ciyalatin”. Estas urbanizaciones se
apoyan en las regulaciones existentes sobre ussudtd rural y tienen dimensiones
mayores a los 2.000 metros cuadrados. En los Wtiai®s se convirtieron en
residencias permanentes y por formar parte de zometsopolitanas, empezo el

fendmeno de densificacién de estas areas.

La edificacion abierta de los poligonos de vivienda

En los afos cuarenta, cuando el modelo agro exjwrtaleja de funcionar
adecuadamente y comienza surgir la industrializaeidlos paises latinoamericanos, se
produce la migraciéon campo-ciudad que a su veanarigl crecimiento de las ciudades

y especialmente de los suburbios donde se asikr#amevos obreros industriales.

A inicios de los afios 1950 se comienzan a comspaiigonos de viviendas de
tipologias abiertas basados en los principios de€Cdata de Atenas de 1942 (el
urbanismo debe tener cuatro funciones: habitabajsa, recrearse y circular). La
edificacion abierta tiene formas diferentes seddragado de la red viaria, tiene altitud
diferente y homogénea y se convierte en constroab#otipo mundial. La tipologia de
los poligonos se torna diferente segun las clas®alss a las que fuera dirigida, pero en
su mayoria se destin6 a la poblacion de bajos sngreAunque también fueron
construidos bloques para clase media con departamda hasta 100 metros cuadrados
y para clase de altos ingresos, departamentosjale€dn areas de mas de 150 metros
cuadrados. Por ejemplo, en Santiago de Chile, gianainuir el déficit de vivienda, el
Estado impulsé la construccién masiva de vivieraaas Los poligonos de la vivienda
fueron construidos en la periferia de la ciudadgper habia mayor disposicion de
terrenos, ademas de menores valores del suelg. $&gnan Hidalgo, los planificadores
pensaron solamente en resolver el problema deitnda y no de la integracion social

y territorial con el resto de la sociedad y lagénerbanas de la ciudad.
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Las nuevas formas de crecimiento

Las tipologias actuales de crecimiento de las deslasegun Capel, en su mayoria son
continuacion de los que ya fueron desarrolladascdrestruccion de poligonos sigue
vigente aunque en menor proporcion que en los sésEnta. La tendencia de manzanas
cerradas y casas unifamiliares con jardin en laaéidad tiene mayor aceptacion. Las
nuevas expansiones en forma de casas adosadasé&ada suburbanas, también tiene
gran aceptacion por parte de la poblacion. La coodbn de torres elevadas para
vivienda también tiene valoracion. Los altos costies los equipamientos para
extensiones grandes de urbanizaciones unifamiliatas ventajas de concentracién de
los equipamientos en zonas consolidadas, haceajpesBera edificios en altura para
estas zonas. El uso del automovil ha tenido grfimeincia en mercado de la vivienda,
trabajo, compras en los centros comerciales y #@mken las actividades de
esparcimiento. El area metropolitana de las gracidekades estd conformada por una
red policéntrica; “Las estructuras en red que mimgael conjunto del territorio y que

permite conectar y articular las escalas localegionales” (Capel, 2002: 489).

El proceso de metropolizacion difusa, fragmentaiddad en zonas y degrada las areas
centrales, acentla la zonificaciébn funcional y eggcion social. Los centros
comerciales reemplazan los comercios en las calldas areas residenciales se
convierten en espacios cerrados y se protegen wardigs privados. “La agorafobia
urbana es el resultado de la imposicion de un maesdndmico y social que se traduce
en una forma esterilizada de hacer la ciudad esiloinde sea rentable e ignorando u
olvidando el resto”. (Borja, 2004: 9). La sociedatbana en la globalizacion se
caracteriza por una desigualdad y una vida sooiatlel prevalece la inestabilidad y la

inseguridad.

Es importante recordar que “uno de los factoresaqunelicionan el crecimiento hacia
una nueva zona de la ciudad, e incluso contribuyenavar, degradar o expandir un
area urbana, es el comercio.” (Espinosa, 2003:.1BBxomercio es una actividad
inalterable en la vida urbana, tiene una gran @dpd para ordenar la ciudad y
contribuye en la conformacion de las principalesaarcomerciales y funcionales

urbanas. Por eso “no debe ser considerado un semi&s que se oferta en la ciudad,
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sino mas bien un elemento de cohesion del tejidmalsqy del territorio que lo
estructura.” (Espinosa, 2003: 154). Las areas @mates tradicionalmente se
correspondian a los centros histéricos de las deslporque en ellos se concentraban
las principales actividades desarrolladas en ladades. Pero en la actualidad los
centros historicos tienen un marco fisico obsoletoaparato productivo muy débil y
una poblacion reducida y envejecida. Por esta rdadrentralidad urbana se traslada a
los ensanches de las ciudades y de esta manerstasalgiando el centro histérico
tradicional de la ciudad. Las nuevas superficiesiargiales tienen capacidad para
reorientar el crecimiento espacial y estimular hebitos de consumo masivo y
motorizado. La tendencia de crecimiento de lasaded de forma difusa y con baja
densidad de la zona residencial, también demarnukcies de compra alejados de los
centros urbanos. La evolucion comercial en lasaded se centra en el desplazamiento
de los centros comerciales de las ciudades des@mb histérico al ensanche, y desde
éste hacia la periferia. La acumulacion de inveessoen el area urbana ha provocado el
alza del precio del suelo en el propio espacio guencercanias. La construccion de los
centros comerciales ha tenido un impulso inmaiodlijen los alrededores, como
consecuencia del cambio de aspecto y por suometion. “Historicamente las
ciudades han contribuido con algo que podriamosordarar centralidad a las
economias, los sistemas politicos y las sociedadesonales. En términos de su
funcidbn econdmica, las ciudades proporcionan ec@eomde aglomeracion,
concentraciones masivas de informacion sobre ddlesrrecientesy un lugar para el
mercado.” (Sassen, 2003: 13).

Segun De Mattos, las transformaciones morfolégicasridas en las ciudades se deben
a un conjunto de cambios y “tendencias constitgtidel nuevo paradigma tecno-
econdémico pos-fordista, donde cabe destacar laosixpl intensificacion de la
conectividad, la movilidad y la consecuente coniprese la relacién espacio-tiempo,
la configuracion y continua expansion de un espawinmdial de acumulacion, la
financierizacion practicamente total de la economiadial, la estructuracion de una
nueva arquitectura productiva organizada en re@legada por el planeta entero, la
imposicion de nuevas condiciones para la compel#d/ y la desregulacion y

flexibilizacion y segmentacion de los mercadosrdbajo” (De Mattos, 20082: 22).
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La periferia en la estructura metropolitana

“Una parte importante de los cambios se ha prodaaieh la
periferia. Es también en los espacios perifériconde se
estan desarrollando nuevas estructuras tales comhog:
barrios cerrados y los country, de tan gran difusién las
ciudades americanas del norte y del sur...” (Cap&02
487).

En la mayoria de los casos y durante mucho tieragetiferia fue considerada como
area de marginalidad y de pobreza urbana, peredesdfios 1960 aparecen procesos
de periurbanizacion y de difusion reticular de iadad debidos a los cambios
estructurales del territorio urbano, al desarrdiddas tecnologias de la comunicacion y
de la informacion, a la movilidad y en consecuesegroducen transformaciones en
las periferias urbanas. Segun Dematteis, estasaaymriferias estan convirtiéndose en
una metropolis que tienen conexiones de tipo fetien lo publico y en lo privado. En
la actualidad existen ciertas tendencias de exparge las ciudades hacia las zonas
periféricas, extendiéndose con marcada diferertmiagntre los barrios pobres y barrios
ricos, lo que produce la segregacion socio-espacia

La costumbre de las clases adineradas de tenevidassuburbana viene desde la
antigledad, pero en la Edad Media esa costumbdifigede también entre la clase
media. Este comportamiento se debe a las razonedesode las ciudades en “busqueda
de la libertad en un ambiente agradable. Paraldexmn palabras de Lewis Mumford:
“aislarse del mundo como un monje y vivir como uimgipe: estos son los objetivos de
los primeros suburbios”. Unos habitos que durarastéh el inicio de nuestro siglo.”
(Dematteis, 1996: 19). En cambio en las ciudadé@solmericanas los suburbios
tradicionales expresan la dependencia del campesgeafendmeno Dematteis le llama
“un fendmeno difuso” y esta basado en “segundasdamsias” y “es una
suburbanizacién sin expansion de la ciudad”. Sé&giMattos, la ocupacién de zonas
suburbanas se debe a dos situaciones: por un dadbabitantes de ingresos altos y
medios siempre mostraron su preferencia por urianda unifamiliar. Con el aumento
del ingreso medio, también se aumenté la demandaspelo urbanizado y su
consecuencia fue la expansién metropolitana. Rorlatlo, la poblacibn de menores
ingresos, en su mayoria, fue atraida hacia lasgpdd la periferia mas pobre debido a

los bajos costos de tierra. En muchos casos estas todavia no estaban urbanizadas,
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y ademas la multiplicacion del mercado inmobilidgritormal y la ocupacion ilegal de

las tierras periféricas, también produjo la exp@amsi

La suburbanizacion es una forma de expansion urbaeanace con la revolucion
industrial y estaba dirigida a la clase media yliaaja, y tuvo mayor aceptacion con
la utilizacién del automovil privado. Entonces eexnai la colonizacion de zonas rurales
aledafnas a la ciudad, “esta suburbanizacion nodget#po rural, sino una invasion de
los espacios rurales por parte de la ciudad, quleiid, conservandolo, algun elemento,
como verde de las arboledas, de los pequeios gatdde los parques existentes”.
(Dematteis, 1998: 19). Se puede identificar dos etfusdde expansion suburbana: el
mediterraneo y el anglosajon. En el mediterramepoblacion urbana se instala en la
zona rural cercana a la ciudad, pero es zona yueatonces lo suburbano se convierte
en el jardin de la ciudad. En el caso anglosaj&ote rural es sustituida por la zona
urbana y se lo denomina “ciudad-jardin”. En @l®siXX la expansion de grandes
ciudades mediterraneas sigue el modelo “funciormadlosajon de las periferias
dormitorio”, pero en las ciudades europeas en foss a&setenta la tendencia de la
suburbanizacién de las coronas periféricas se nebgpacon un ritmo vertiginoso y
sigue expandiéndose hasta la actualidad aunquela@mo menor. Entonces, “con la
periurbanizacién y “la ciudad difusa” los modelasld suburbanizacion de tipo latino-
mediterrdneo y de tipo anglosajon, que durante mudigmpo han seguido caminos
diferentes, tienden ahora a converger en un modgielco comian a toda Europa de
“ciudad sin centro” de estructura reticular, cuftosdos” (sistemas urbanas singulares)
conservan y acentian su identidad a través de go®denovadores de competicion y

cooperacion” (Dematteis, 1998: 17).

En la fase de la globalizacion los capitales pmgadobtuvieron mayor libertad y
movilidad para hacer inversiones inmobiliarias yeoler mayor rédito. También existe
el proceso fragmentario de construccion en la ciygaque las intervenciones salen de
las iniciativas privadas aisladas y estan elabsradabusca de méas alta rentabilidad de
sus inversiones. Los negocios inmobiliarios al supeerse a las preferencias de la
poblacion “estan jugando un papel fundamental e@efefzamiento de las tendencias a

la suburbanizacion y periurbanizacion metropolitaf@e Mattos, 2000: 8). Segun
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Dematteis, la difusion reticular es una combinacitin los tejidos residenciales y
productivos. Cuando estos dos tipos de morfologiana se juntan, entonces surgen

las areas metropolitanas que tienen desarrollestndly terciario.

“La estructura de las periferias se ha modificate forma bastante profunda,
configurdndose un buen numero de verdaderas areaspolitanas.” (Capel, 2002:

488) En las areas metropolitanas se forman nuesedamientos urbanos polinucleares
donde se desarrollan nuevas centralidades y sdragsis nuevos elementos de la

globalizacion.

Nuevos elementos de la globalizacion

Hoy dia se puede observar nuevos elementos erudaactique tienen una relacion
directa con la economia actual y la sociedad comwido globalizado. Los nuevos
productos del mercado inmobiliario estan cambialadéorma y organizacion de la

ciudad, cada ciudad trata de integrarse de mejoeraa la globalizacion.

El proceso de globalizacién originé transformae®ren la produccion, el empleo
especializado y terciario, aumento los ingresosli@ms 1o que estimuld nuevas formas
de consumo, ademas la movilidad del capital es@ntas inversiones en el sector
inmobiliario configurando nuevas formas de transir la ciudad. A los nuevos
elementos que aparecieron en el paisaje urbantienen iguales caracteristicas fisicas
y de funcionamiento en cualquier ciudad del mulmMattos les llamo “artefactos de
la globalizacion” e identifica cinco tipos: nucleds actividades empresariales, hoteles
cinco estrellas y recintos para conferencias y ®grtonfiguraciones urbanas para el
esparcimiento, centros comerciales diversificadéds gspecializados, edificios y

conjuntos residenciales protegidos y segregados.
Nucleos de actividades empresarialedDe Mattos hace referencia a “los conjuntos

edilicios destinados a actividades industrialesrgiarios, muchos de los cuales inciden

en la aparicion de nuevas polarizaciones urbar@aspdos grandes megaproyectos
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inmobiliarios con funciones combinadas y los cenempresariales especializados...”
(De Mattos, 2000: 537).

Hoteles cinco estrellas y recintos para conferenda/ eventosse estan construyendo
mas hoteles de lujo para los visitantes de losciegael mundo globalizado.

Configuraciones urbanas para el esparcimientose refiere a la “difusiébn a escala
mundial de formas de esparcimiento asociadas aupiosl vinculados a las nuevas
tecnologias, especialmente en el campo de la @ecsr; como es el caso, por ejemplo,
de los multiplex o complejos de salas cinematogaéfi..” (De Mattos, 2000: 539).

Centros comerciales diversificados y/o especializas: Los nuevos elementos, como
son los “shopping center” o “malls” en los cuales ®ncentran las actividades
comerciales y de servicios. Ahi se puede identifioa nodos de cadenas globales de

consumo, cines, comidas y ademas se forman nuenaglddades.

La formacién de nuevas centralidades ha influiddosncambios de organizacion y el
funcionamiento de las ciudades. La dispersion dealgividades comerciales y de
servicios, ademas de la utilizacion del automowdn contribuido en la estructura
urbana multicéntrica mas expandida. El aumentoad@dlencia e inseguridad en las
ciudades esta influyendo en la generacién de urevanwestética urbana “de la
seguridad”en las zonas residenciales, de oficinas y de camefambién surgen
nuevas estrategias para enfrentar el miedo lo que@a cambios en los habitos de la
poblacion y en el medio ambiente urbano. Antesdiaaalmente los espacios publicos
eran lugares de encuentro, en la actualidad eagsds son reemplazados por los
“malls” donde se encuentra el lugar seguro y adpladaara esparcimiento familiar y de
los jovenes. Los “malls” tienen influencia en ld@acion de la vida urbana y también
en la configuracion de nuevas centralidades. Latoaeccion de los centros comerciales
ha inducido a un impulso inmobiliario en los dkdores como consecuencia del
cambio de aspecto y por su revalorizacion. “Etef de elevaciéon del valor del suelo
que provocan estos grandes artefactos es de taltodgyue hacen posible generar casi

una completa nueva ciudad en torno a ellos”. (QRANO: 489).
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Los primeros “malls” fueron construidos en Estadosdos y después proliferaron por
todo el mundo. El autor del primer “mall” constraién 1956 en Southdale, Estados
Unidos, fue el emigrante Victor Grufidecientemente, el 26 de febrero de 2009, se
inaugurd el “mall” My Zeil, en la zona de mayorsderollo inmobiliario, en Francfort,
Alemania. Este “mall” fue disefiado por el arguibeitaliano Maximiliano Fuksas y en
su construccion fueron empleados materiales deantemnologia con el costo de casi
un billébn de euros y corresponde a un area de rmmesin de 78.000 metros

cuadrado$.

Edificios y conjuntos residenciales protegidos y geegados

Los barrios cerrados son expresion de la nuevaadstacion socio-territorial y estan

marcando el crecimiento urbano discontinuo y fragtado, donde esta

configurandose la heterogeneidad de paisajes,atéfalh, equipamiento y de servicios
urbanos. La oferta inmobiliaria de conjuntos deienda cerrados y amurallados en
respuesta al aumento de la delincuencia y violeadiana también produce nuevas
formas de fragmentacion urbana. Dentro de los obogu cerrados existen calles,
pasajes, areas verdes, canchas deportivas, pigmnasson de uso exclusivo de los
residentes. Los conjuntos de vivienda cerradoslymen alta rentabilidad para los
capitales méviles que buscan los negocios inmoigiiay también contribuyen en la

tendencia de periurbanizacion y elevacion del vdgbisuelo urbano.

Valor del suelo urbano

El valor comercial de un predio se expresa pordasacteristicas de su entorno
inmediato y por su localizacion respecto a la dilidi@s accesos al centro de la ciudad,
la dotacion de infraestructura y equipamientogpaencialidad de uso y edificacion, el
“prestigio social” del barrio y la calidad de emtoy entre otras. Son caracteristicas que

condicionan el valor de un terreno en particular.

3 Revista “Economist”, 19/12/2007
4 “E| Comercio”, 21/03/2009
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El valor de la tierra tiene relacion directa comiarta y demanda. En la mayoria de los
casos, el precio de la tierra depende de las donédg de la localidad y esta
influenciado por los proyectos inmobiliarios, ttides e industriales. Ademas la
distancia y el ingreso de los habitantes son fastonportantes. “El precio de la tierra
presenta caracteristicas particulares derivadad heéeho que ésta es un factor
productivo inmovil, durable y no reproducible.” (602005: 9) Por esta razon el precio
de un terreno no solo cambia por las presionedfatta y demanda del mercado sino
permite la reserva de valor como un activo. Logipsedel suelo sufren aumentos y
caidas “como resultado de cambios en las expeasatie los agentes econdmicos
respecto de cambios en el valor futuro del terfef8nto, 2005: 8) Como el precio esta
condicionado por la relacion de la demanda y oferdigpende de la disponibilidad de
terrenos y la capacitad adquisitiva de los halatgrentonces el precio se establecera el
mercado en un momento dado. “El mercado de subknor en la teoria econdmica, se
conceptualiza de manera diferente a los bienesvice®s que se transan en el mercado
corriente, tanto por particularidades de la producoferta del suelo urbano, como por
las caracteristicas de la demanda asi como pocidasnstancias que definen las

condiciones de competitividad del mercado de tie(daramillo, 1996:63)

Segun Carrion la tierra urbana no puede ser carsidecomo producto del trabajo
humano, entonces no puede tener valor, pero eealaad del sistema capitalista la
tierra es considerada como cualquier mercancia pero algunas caracteristicas
particulares: “no es un medio de produccion sine ga el soporte de actividades
urbanas”; “la tierra no es un bien producido”; y“@es un bien fungible dado que no es
consumida al ser usada por las actividades urbaf@afriéon, 1979: 18). Pero en la
produccion capitalista se fija el precio del suetomo una mercancia y donde un
terrateniente se apropia de la plusvalia. Entorelgsrecio de la tierra urbana “es la
capitalizacion de la renta que es capaz de prodeicisuelo, en funcion de la

amortizacion del capital invertido. La renta, emis) se convierte en precio del suelo
en el momento en que el propietario recibe unaidaohtde dinero por la transaccion

consistente en transferir el titulo juridico degedad.” (Carrion, 1979: 19).
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La formacién del precio del suelo parte de la edigécion de la renta. “El precio de

cada terreno es la capitalizacion de la Renta Tpialsoporta este lote. Por Renta Total
entendemos entonces la combinacion especifica tds esodalidades de renta que
aparecen en cada terreno, dadas las circunstgrenitssulares de cada uno de ellos”.
(Jaramillo, 2003: 17) Las rentas no son fijas, eegmente en los mercados de tierra
urbana, existen influencias de diferente clasemas$ incorpora un nuevo elemento de
la capitalizacion de la renta que es la expecatiSegun Jaramillo, la magnitud de los
incrementos futuros de la renta depende de lant#oidn y las expectativas de los
agentes vinculados. Las rentas pueden ser regleseyiciales. La renta real es la que
percibe efectivamente el propietario y la rentaepoial es el precio en el mercado que
potencialmente podria cobrar el propietario enucistancias normales. Ademas lo que
determina el precio del suelo es el maximo po&roie se de al uso del espacio

construido.

Segun Jaramillo, en las ciudades la tierra es pors® para las actividades urbanas,
“para que estas actividades urbanas se puedenalEsars necesario que esta tierra sea
adaptada y adecuada, es decir, debe ser “constrddaamillo, 2003: 19) Se puede
denominar el proceso productivo la construccidtodenmuebles y su consumo, que a
su vez depende de las caracteristicas de la jieteasu relacién con las actividades del
espacio construido en la fase de la operacion gseattividades determinan sus
capacidades de nuevos tipos de renta. En la tieb@na “aparecen dos familias de
rentas: las Rentas Primarias, ligadas a la cortsfiicy las Rentas Secundarias, ligadas
a las actividades o “usos” urbanos. Los dos influyese entrelazan para modular los

precios de los terrenos de la ciudad.” (Jaran2iif)3: 20)
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| RENTATOTAL |

/\

|  RENTAS PRIMARIAS | | RENTAS SECUNDARIAS |
Renta Primaria Diferencial Tipo|1 Renta Diferenci@alComercio
Renta Primaria Diferencial Tipo|2 Renta DiferendalVivienda
Renta de Monopolio de
Renta Absoluta Segregacion
Renta Diferencial y de
Monopolio Industrial

Las rentas urbanas primarias tienen relacion directa con la construccién “como
proceso productivo”. Las construcciones de los igloles similares pueden tener
diferentes costos dependiendo de las pendientespperte del suelo, distancia y otros
factores. Ademas cuenta mucho la localizacién saddividades que se realizan en el
espacio producido (son rentas secundarias). Tamlué precios de los terrenos en la
ciudad dependen de suministro de redes de agubl@otdcantarillado, electricidad,

comunicacion y transporte entre otras. Asimisaodnstruccion de edificios en altura
es mas costosa que en baja densidad y dependesdeoihsumidores que estan
dispuestos pagar un sobreprecio. Las Rentas Pasnastan conformados por: Renta
Primaria Diferencial Tipo 1, Renta Primaria Difecet Tipo 2 y Renta Absoluta

Urbana.

La renta primaria diferencial tipo 1 depende de las caracteristicas geomorfologicos.
La localizacién, los costos de transporte, los aoste dotacion de redes de agua
potable, alcantarillado, electricidad y otros dejan en rentas de suelo. Carrion divide
a la renta diferencial tipo 1 en dos tipos: laaadiferencial tipo 1 por situacion social o
habitabilidad social y renta diferencial tipol pmonstruibilidad y accesibilidad. La
renta diferencial tipo 1 por situacion social o itefilidad social se refiere a la
diferenciada valorizacion del espacio corresporidisagun el “status urbano” y otorga
diferentes caracteristicas sociales a los espadi@sos. La renta diferencial tipo 1 por

construibilidad y accesibilidad significa que sealores diferenciados fisicos que
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obtiene el suelo urbano con comparacién con otnwsrtos urbanos. Cuando el hombre
modifica las condiciones del suelo urbano por meftiadesarrollo tecnolégico o por

expansion del sistema de transporte entonce®lel ganera mas renta.

La renta primaria diferencial tipo 2 esta vinculada con el capital invertido en laréier

para producir edificios en altura. Construir unfieti se necesita mas inversion que
construir una vivienda de una planta en el misn@. IBegun Carridn, renta diferencial
tipo 2 surge del diferente nivel de “productividadél suelo y depende de la
concentracion de inversiones que se realizantdirtente en el sitio o en el conjunto
de la ciudad y se expresa por volumen de capwalriido en el suelo de dos maneras:
existe desigualdad en las concentraciones deniassiones dentro de la ciudad y
reside en uso intensivo del suelo; y segunda, aetfiter capital invertido en la ciudad
durante su desarrollo y corresponde a la estructurddana: infraestructura,

equipamientos, servicios y otras, y benefician ené®rtas zonas que otras.

La renta absoluta urbanacomprende el conjunto de los terrenos de la ciydasl
dimension depende de la relacion entre la demandaoferta de tierras urbanas. La
renta absoluta urbana es elevada en las grand#gsdes porque sus habitantes tienen
ingresos mayores en comparacion con las ciudadesedor tamafio. La renta absoluta
urbana interviene en la formacién de los precias tatlos los terrenos de la ciudad.
“Renta Absoluta surge en la medida en que exastgosibilidad legal y social de que
los individuos se apropien de una parcela de surblano. Esta parcela participa de un
mercado sujeto al libre juego de la oferta y la aeda y, al mismo tiempo,
condicionado por su caracter especulativo.” (Carrid979: 22). Segun Carrién se
puede identificar dos formas de la renta absolutsta absoluta por retencién
especulativa y renta absoluta por retencion dearanumulada potencial. Hay renta
absoluta por retencion especulativa cuando las icionés econOmicas de los
propietarios admite tener terrenos urbanizadosraigzanizar. Cuando las condiciones
del mercado ofrecen la venta con mayor valor séizeeda transaccion. La renta
absoluta por retencion especulativa forma partéasleestrategias de valorizacion del
suelo especialmente en las zonas de expansi@stiaiegia mas comun es la retencion
de las tierras ubicadas entre la zona consolidadzcign adecuada por un lapso de
tiempo y estos terrenos los llaman “terrenos demlaj. Después de algun tiempo se
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habilitan estos terrenos retenidos y en un momendte propicio les ponen a la venta.
“La participacion de éstas tierras en el mercaddeuendera solamente de la voluntad
del propietario y/o los urbanizadores sino querastigfinitivamente regulada por las
condiciones que la divisiobn econdmico social dglae® impone para el sector en el
cual estan ubicadas”. (Carrién, 1979: 112) Rentsolaka por retencion de renta

acumulada potencial es cuando la propiedad privadaes adquirida para la

especulacion. El propietario del suelo solo utilzara su uso y no posee otras

propiedades, pero en el caso de la venta de esteséicapitalizara la renta.

Las rentas urbanas secundariaslependen de las diferentes actividades de ladiuda
como es el comercio, vivienda y la industria. Estetividades no son homogéneas “y
lo que lo hace no homogéneo es el fendbmeno socmalkgtivo: entre los habitantes de
una ciudad se establece una serie estructuradautispgue privilegian unos lugares
con respecto a otros para desarrollar diferentegipas” (Jaramillo, 2003: 24). Las
Rentas Secundarias estan conformados por: RerdgeeDdial de Comercio, Renta
Diferencial de Vivienda, Renta de Monopolio de &ggcion, Renta Diferencial y de

Monopolio Industrial.

La renta diferencial de comercioesta asociada con la localizacion espacial dedrter

y del local donde vende sus productos el comeeidtdra el comerciante es importante
obtener mas ganancias a corto plazo del capitetine y por esta razén se localiza en
los espacios donde tendra mayor flujo de compradd¥e medida que aumenta la
distancia del foco de actividad, la velocidad déacion del capital comercial va

disminuyendo paulatinamente e igual cosa sucedé&a@amta”. (Jaramillo, 2003: 25)

La renta diferencial de viviendasignifica que los habitantes estan dispuestogjarpa
mas por los inmuebles que estan mejor localizados melacion a lugares
complementarios como son los lugares de trabajeedideacion, de esparcimiento y

otros.

La renta de monopolio de segregaciosignifica a su vez que los distintos grupos

sociales tratan de “ocupar lugares separados sedifados en el espacio”. Los grupos
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sociales de mayor ingreso se ubican en ciertosdagionde excluyan a grupos sociales
de menores ingresos. En este caso los grupos esai@ mayores ingresos estan
dispuestos a pagar elevados sobreprecios y edttyanén la diferenciacion de los
precios del suelo urbano. Segun Carrion la reatadnopolio es la renta del suelo con
caracteristicas exclusivas en comparaciéon con a¢mwsnos, lo que permite fijar los
precios también exclusivos y son determinados pocdpacidad de pago de los
compradores. “La renta de monopolio esta dada dasite por los precios de
monopolio que puedan imponer los propietarios delasdebido a dos situaciones: i.
poseen terrenos de excepcional “calidad”, ii. Hag demanda capaz de pagar tales
precios.” (Carrién, 1979: 119) De esta manera liméda el acceso al suelo a la
poblacion de menores ingresos en un momento daelm@ltienen relacion con cierto
estatus urbano atribuido a este sector. Para illaraxisten diferentes situaciones en
las caracteristicas del suelo, ademas por la aaséeeccontroles monopdlicos y la
existencia de gran numero de externalidades gemecededor del suelo, y define al
mercado de suelo como “un caso de competencia mboapy en algunas

circunstancias llanamente como un monopolio.”(Jdlani996: 63)

La renta diferencial y de monopolio industrial es la que deriva de las actividades
industriales en las ciudades. En la mayoria dedsss, la industria se ubica en terrenos
residuales y periféricos, ademas para estas aatiggl se planifican las zonas

industriales. Aunque en algunos casos pueden eeserescasez de este tipo terrenos
entonces aparecen rentas industriales “que tomarafde las rentas de Monopolio”.

Antes de utilizacion masiva del automavil, segukdEt; existia gran diferencia entre el

precio de tierra ubicada en zonas centrales y geriéeria, pero con mejoramiento de

carreteras y medios de transporte la demanda senédiran las zonas periféricas y en
consecuencia se redujo la diferencia en el precas factores sociales también tienen
influencia en los patrones de uso de tierra, eletaanda y en el precio. El precio de la
tierra en una zona determinada tiene factores ddemaanda como “densidad de la
poblacion y la tasa de crecimiento, los nivelegmipleo e ingreso locales, la capacidad
de los sistemas de transporte local, y las tasageles de las hipotecas”.(Eckert,1990:

3) Entonces “...la formacion de la renta del suelmanp surge, entonces, condicionada
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por el caracter de la division econémico-social elgbacio en un momento y en una

unidad urbana concreta”. (Carridn, 1979: 17).

Mercado inmobiliario

Tener una vivienda propia es aspiracion de muctessun ahorro no financiero y una
inversion que se pretende conservar o aumentarbi€arsignifica ocupar una posicion
en el espacio social. Ademas es un patrimonio (g espera que perdure y se
transforme en herencia y también tiene una aprigmiasimbolica. El acceso a la
vivienda, segun Bourdieu, depende de muchos facteteapital econdmico y cultural,
la trayectoria social, la edad, el estado civilnémero de hijos, la posicion, etc. La
necesidad de una vivienda define la demanda yesepia la oferta “como un espacio
diferenciado y estructurado de oferentes en compet&uyas estrategias dependen de
los otros competidores (y no como una suma agrededderentes independientes); y
por estar estructurada puede satisfacer y exgbb@emanda, también diferenciada y
estructurada, que en parte contribuyo a crear” (@eu, 2000: 38). La demanda de las
clases de mayor ingreso por el espacio construidorasuelo urbano tiene incidencia
en los altos precios del suelo, lo que le hacecesible para la poblacibn mas pobre.
Aunque “La vivienda es un bien con una elasticithpteso cercana a la unidad, y por
tal razén igual de la demandada por los hogaretodies los niveles de ingreso”.

(Garza, Montafia, Rodriguez: 47).

En la ciudad la tierra urbana se oferta de difeiefdrmas: venta de terrenos habilitados
(urbanizaciones), terrenos con edificaciones idakisea para la venta o alquiler. En
este proceso participan diferentes agentes: pewmetinicial, propietario final,
constructoras, organismos del Estado, agenciashihar@s, publicidad, medios de
comunicacion entre otros. Estos agentes obtieneangés, las que derivan de las

rentas que origina el suelo.

Segun Sabatini existen dos tipos de agentes fieasgue demandan las tierras para
obtener plusvalias y son: los inversionistas emaey los promotores inmobiliarios.
Los inversionistas en tierras, para obtener maswtar retienen los terrenos de la oferta
y con esta accién afectan la cantidad del sueldaofe y precio del mercado, “dando
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lugar a una serie de “efecto de competencia morme@iémuchos propietarios retienen
sus terrenos de la oferta al mismo tiempo- a laeraspde mejores precios,
comportandose como si fueran un solo propieta®abatini, 2000: 406) En el caso
gue el propietario cree que los precios del sualfbaumentar, entonces, va abstenerse
a vender en este momento y con esta actitud seiggddna combinacion de inflacion
de los precios y contraccion de la cantidad deatiefertada.” En el caso, cuando los
precios comienzan a bajar, el propietario trataveleder rapido y se produce “una
combinacion entre cantidad ofertada en crecimigngcecios a la baja.” Aunque, segun
Sabatini, no importa el aumento de la cantidadiedeas ofertadas, los precios siguen
en aumento porque siempre existe el crecimienta demanda. Entonces, el aumento
de los precios esta provocado por el aumento diemaanda. El crecimiento de la
demanda por el suelo urbano en América Latina tidos factores: “la rapida
urbanizacién y la concentracién urbana, por ungepgrla importancia que tienen las
inversiones orientadas a obtener ganancias conotapra y venta de tierras (0

“plusvalias”), por otra parte.” (Sabatini, 2000041

Para los promotores inmobiliarios el precio detetieo en los proyectos inmobiliarios
no se considera como un costo, “sino como una partas ganancias”. En este caso la
renta de la tierra esta conformada por el preelsdelo y por las ganancias del agente
inmobiliario y si el precio de venta del espamnsiruido es mayor, entonces mayor es
la renta de la tierra. Cuando existe demanda emeicado inmobiliario y los
propietarios retienen tierras del mercado, entoseeproduce la especulacién. “Una
definicion amplia de especulacion incluiria lasrasgias ideadas por los promotores
inmobiliarios para incrementar sus ganancias, nmagote compuestas de renta de
tierra. El alza de los precios del espacio cordtrugue en buena medida descansa en el
caracter monopdlico del suelo urbano como bien@uoico- da lugar al aumento de los
precios del suelo”. (Sabatini, 2000: 415) Exisferdincia entre la cantidad de tierra que
esta disponible en el mercado y que esta disporiibleamente y esta diferencia
“depende de las expectativas y los comportamieagpeculativos de los agentes
inmobiliarios, especialmente de los propietarios tderas”. (Sabatini, 2000: 415)
Ademas, para el agente inmobiliario, es importani@entar la capacidad de pago por

cada metro cuadrado de suelo para maximizar swsgas. Para alcanzar este fin los
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promotores inmobiliarios recurren a diferentesatsgiias como son: la transformacion
del suelo rural en urbano; la construccion de @ddi en altura en zonas de casas
unifamiliares; y también, el cambio “del destina@isf de la zona. Solo las grandes
empresas inmobiliarias pueden concretar estos camiorque pueden desarrollar
grandes proyectos e influenciar en las decisidedas autoridades municipales.

Para hacer grandes proyectos residenciales logesgammobiliarios se basan en las
estrategias de marketing para captar posiblesemsis pertenecientes a los estratos
medios o altos. Por ejemplo, cuando desarrollapragecto en el limite con zonas de
menores ingresos compran los terrenos a precios al construir el proyecto venden
al precio mas elevado y en consecuencia obtiermragdhs rentas. En este caso los
primeros promotores inmobiliarios en desarrollarpebyecto en esta zona ganan
mayores rentas que los que vienen después porgaste@momento existe mas suelo
disponible y menor cantidad del capital que despuBsmmbién los proyectos
inmobiliarios fragmentan la ciudad porque las wvgeciones salen de las iniciativas
privadas aisladas y estan elaboradas en busca deadaalta rentabilidad de sus
inversiones. Existe el crecimiento de inversiongsnadbiliarias de capitales
internacionales que tienen modelos estandarizddis.empresas globales tratan de
ubicarse en edificios con disefio pre-establecidougndo tratan de renovar ciertas

partes de de la ciudad, lo hacen con tendenciaslgie

En la actualidad, con el proceso de la expansidbafjlde nuevas tecnologias de
informacion y comunicacién, los negocios inmobibar han producido nuevas
alternativas para la localizacion urbana famikersector productivo y empresarial y se
ha generalizado la tendencia para conformaciémasigrandes aglomeraciones urbanas.
En este contexto, las inversiones inmobiliariaggutas, por falta de regulaciones de las
autoridades, tienen libertad en las decisionesodalitacion y se consolidaron las
“condiciones para auto-organizacion y auto-reprooiuc metropolitana”. Segun De
Mattos existen tres tendencias en el desarrollangblLa primera es la globalizacion
financiera de economia mundial, que origind lasvasepoliticas de liberalizacion,
desregulacion, privatizacion, y ademas aumento dailidad del capital a través de

fronteras lo que provocoO el crecimiento de la efede capital inmobiliario. Los
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inversores privados encontraron en el sector inlaoioi un medio para la valorizacién
de sus capitales Ademas este medio constituyd ueaanforma para reciclar los
capitales originados por el crimen organizado, @apeente por el narcotrafico. La
segunda es la intervencion publica directa en tulagién de crecimiento de las
ciudades que fue remplazada por el principio desididridad estatal y provoco la
creacion de diferentes negocios inmobiliarios mlos lo que causd cambios en la
organizacion y funcionamiento de la ciudad fortiéledo el poder del capital. El tercer
cambio se encuentra en las estrategias de compltitiurbana por atraer la inversion
externa que contribuye en aumentar la inversionobiliaria privada en grandes
ciudades. Aunque, segun Borja, la politica urbaebedtener iniciativas rapidas y
flexibles y no ir por el camino mas facil de desilagion de los usos del territorio y de

privatizacion de servicios publicos.

Las decisiones de la administracion urbana enrdtvaecapitales externos, impulsaron
las estrategias especificas de competitividad gti@decion de inversion inmobiliaria, lo
que incrementa la productividad y crecimiento de daudades y esto aumenta los
niveles de empleo y de los ingresos para asi amequajor calidad de vida para sus
habitantes. Las inversiones inmobiliarias privadasn valorizadas por las
administraciones locales, porque impulsan la aciiva de la industria de la
construccion y estimula el crecimiento economicblagar aunque los inversores solo
buscan aprovechar las ventajas para valorizar castales. Las inversiones
inmobiliarias tratan de satisfacer las demandasedtores de ingresos mas altos y para
satisfacer estas demandas se aparecen nuevos tpodrguitectdonicos. Los conjuntos
residenciales y los edificios de apartamentos emaapara sectores de mayor ingreso
estan dotados de diferente equipamiento como piscitanchas de tenis, gimnasios y
también esta generalizada la construcciéon de Isaarwurallados y vigilados lo que esta
contribuyendo en la fragmentacion social de la aiudCon estas tendencias de
crecimiento de la ciudad se estan cada vez masuaceivse las desigualdades socio-

territoriales.
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Segregacion socio-espacial

“Las desigualdades sociales y la exclusion son it@mes
rasgos de las ciudades latinoamericanas, y las geiaa de
los promotores inmobiliarios estan fuertemente dgs a la
produccion de “exclusividad social”. (Sabatini, 200

El proceso de ocupacion territorial es segregatBama estrato de la poblacion se ubica
en el lugar de sus aspiraciones y de sus prefaenciéstas son limitadas por su
capacidad econOmicaa configuracion de los espacios publicos y privadse refleja
en nuevo uso del espacio. El abandono de los esppablicos y la multiplicacion de
los miedos y de la inseguridad ciudadana, la dsspeurbana; puede explicarse por la
globalizacion econdmica, por los cambios en eésist productivo, por el aumento de
los servicios, por el impacto de las tecnologi&sriméticas y de telecomunicaciones en
el mundo del trabajo y en la organizacion de laawdtidiana, por los procesos de
descentralizacion politico-administrativos, por e@omiamiento residencial, por la
movilidad fisica en el territorio entre otros. “bagacion de la ciudad es precisamente
el aislamiento, la exclusion de la vida colectileasegregacion.” (Borja, 2004). Los
proyectos inmobiliarios, los barrios privados, tentros comerciale€gxclusivos” para

la poblacion de elevados recursos economicos qiantrde aislarse de la ciudad
existente y tratan de construir su propia ciudad @cceso reservado solo para ellos
mismos, son nuevas formas de exclusion, han tranafto el funcionamiento de la
ciudad y han modificado las relaciones centro-paafy la accesibilidad que se realiza

mediante el transporte privado.

Existe una tendencia del contraste entre areaseepaobricas donde se imponen los
procesos de nuevas formas de pobreza y exclugidnher identifica tres factores de
nuevas formas de segregacion social: existen sitgtalencias de formacioén de guetos
donde se reagrupan “poblaciones excluidas del mdisaeconomico”, con el desarrollo
de medios de transporte se multiplica la posiadidie elegir el lugar de residencia y
aparecen las urbanizaciones privadas amurallamase pone en “peligro la cohesién
social y urbana”, y el aumento de la velocidad depthzamiento. “...de hecho, el

aumento de la velocidad de desplazamiento obligiarstearse en nuevos términos las
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cuestiones de hibridez y de diversidad social srciladades actuales”. (Ascher, 2004:
66)

En el proceso de crecimiento de las ciudades sauh@ntado la inseguridad y la
violencia, lo que incide en el comportamiento lécaal de la poblacién de mayores
ingresos donde se observa “un crecimiento de laogeneidad social de los barrios
ricos, producto de la preferencia de los estratsltbs ingresos por establecer sus
residencias tan lejos como sea posible de laséslpsligrosas” (De Mattos, 2007:7).
En esta busqueda de homogeneidad social de baoigsse produce la tendencia de
de la “auto-guetizacion” que se materializa endosdominios y conjuntos cerrados.
Este requerimiento de seguridad y vigilancia egf@esado en la demanda urbana lo
que esta bien explotado por parte de empresas ilanals que ofrecen una variedad
de “islas urbanas”. Los barrios cerrados son umaesion de la nueva estructuracion
socio-territorial y estdn marcando el crecimientbano discontinuo y fragmentado
donde esta configurandose heterogeneidad de pmislgehabitat, del equipamiento y
de servicios urbanos. “Los condominios cerradesgjados representan, sin duda, una

forma ostensible de exclusién social”. (Sabati@D@ 421)

Algunas personas suelen agruparse en ciertos déies preferencia donde “el prestigio
también cumple un rol importante en el uso de dardi en la medida en que los
individuos y los grupos buscan ciertas localizaggopor razones tanto econémicas
como sociales.” (Eckert, 1990: 7) También paranddi@ el “prestigio” tiene relaciéon
directa con la segregacion socio-economica resigliedonde el espacio urbano se
diferencia por calidad fisica y funcional. Adem'@s,fenomeno de la segregacion esta
vinculado con el mercado de suelo: los precios aletidrra definen pautas de
localizacion a las cuales pueden acceder los difeseestratos sociales pero, al mismo
tiempo, su implantacion en la ciudad contribuye aéterminacion de los precios del
suelo.” (Jaramillo, 1996: 97)

“La tendencia de los diferentes estratos de lagudirh a agruparse en el espacio

urbano, en ambitos residenciales de gran homogmheanderna, es una caracteristica

conocida que se observa, con mayor intensidacdasegrindes ciudades. Se manifiesta,
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también, una ubicacidén diferencial, seguin estratpge es reforzada tanto por la
dinamica de implantacion de las actividades prigattamo por la del sector publico.”
(Jaramillo, 1996: 97). Los programas de viviendgtatales y las regulaciones de los
gobiernos locales también tienen influencia en mleka segregativo de las ciudades.
En la mayoria de los casos para solucionar ellgmub de vivienda para estratos
sociales de bajo nivel de ingreso, el Estado daaprogramas en la periferia de las
ciudades donde el valor del suelo es mas barammpién tiene disponibilidad de
terrenos de grandes extensiones. Posteriormengeedbr de estas zonas se agrupa la
poblacion del mismo nivel socio-econémico. Lospkreguladores y sus ordenanzas
como instrumentos técnicos de planificacién tamiiéinyen en desarrollo segregativo
de las ciudades. Segun Fernando Carrion, la cimdatlega a todos los habitantes
porque el mercado les segrega y las politicasdesyen: “La ciudad excluye a muchas
personas de los beneficios que crea, la pobresmanges a una parte importante de la
poblacion de las mas elementales condiciones de, V& creencias e identidades
colectivas se redefinen, tanto sobre la base deasuzentralidades politicas como de la
mercantilizacion de las relaciones sociales. Pamtbien politica y lo politico reducen
su condicién de elementos unificadores de la vmEag y resignan su cualidad de
articuladores de las diferencias.” (Carrion, 200r ejemplo en Quito, posteriormente
a la aplicacion del Plan Jones Ordiozola (1942)aomodelo para la estructuracion de
la renta del suelo y segregacion urbana; fueroard®@kados otros planes que “se han
reforzado y actualizado los criterios basicos dahBones.” (Carridon, 1979: 113). Pero
anteriormente, en noviembre de 1939, se puedsnarda naturaleza segregacionista
de las politicas en desarrollo de la ciudad: “Bhpbpresentado por el Ing. Paolit Moreno
explica que los terrenos del Norte solo estancalnale de medianas y grandes fortunas.
En cambio propone hacer barriadas obreras jurds &bricas Internacional y Artigas
(Chimbacalle). Propone ademas hacer barriadas sectbr de la Bahia”. (Carridn,
1979: 36).

Cuando son mayores los ingresos de la poblacidsteexayor demanda por el espacio
construido y por esta razon los altos precios deloscoinciden con bajas densidades.
“Lo que tenemos entonces es un esquema de segnegamiio-espacial, donde cada

hogar segrega a locaciones cada vez menos apstecatpiellos que se encuentran por
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debajo en la escala socio-econdémica vigente en madaento en esa sociedad” (Soto,
2005: 54).

En este contexto, no se puede negar que la mlddicambién juega un rol importante
en la segregacion socio-espacial, ofreciendo atcecproyectos para cierto segmento

de la poblacion segun los ingresos de cada untase e

La publicidad en la promocién inmobiliaria

“Publicidad es una comunicacion mudltiple con fines
comerciales que utiliza medios de difusion y loggon actia
sobre la actitud de las personas” (Billorou, 199@)3

La publicidad es el conjunto o medios que se empteaia difundir los conocimientos
sobre cosas o hechos y con el propésito a mothvailkdico al consumo. Consiste en
difundir noticias o anuncios de caracter comerciaih el objetivo de atraer los posibles
compradores, usuarios, espectadores, etc. La mladicnforma sobre los beneficios de
diferentes productos o servicios y el principaletlbp de la publicidad es crear
demanda o modificar las tendencias de consumo teaex beneficios econdmicos.
Ademas es una herramienta indispensable para lpatentia entre empresas y crea la

necesidad de adquirir los productos o serviciossgugnuncian.

Existen diferentes teorias de la publicidad, pera de las mas antiguas incluye cuatro
pasos: llamar la atencion, provocar el interés @dgoroducto, despertar el deseo por
tener el producto y la compra. También la carastied del medio publicitario debe:

llamar la atencion, tener un efecto persistentelgptarse al medio ambiente. En la
actualidad la publicidad trabaja basandose engrasgtncion a las necesidades, gustos

y deseos de la gente.

Histéricamente existe un periodo clasico y un mhkrionoderno de la publicidad. La
publicidad clasica consiste en convencer al evéntraprador que necesita el producto
anunciado y que el producto que se anuncia tietas earacteristicas. En este caso se

considera que el comprador piensa racionalmente Besde los afios 50 con el
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desarrollo de los aparatos electrodomésticos swtyi tipo de publicidad que esta
basada en los estudios psicologicos y sociologiEsta nueva forma de publicidad
utiliza técnicas tendientes a producir reflejos dicionados y motivar deseos
inconcientes. Actualmente la publicidad actia @miencidn de crear en las personas
nuevas necesidades inexistentes. Ademas la puddicise presenta como una
“comunicacion especializada en persuadir.” Paraepombnvencer a los posibles
compradores, los publicistas han comprobado etlestiferentes recursos y las fuentes
de conocimiento, también han utilizado la expeignantuicion, el estudio y la
investigacién. Se han basado en “el conocimienttadssicologia del consumidor, de
los medios de comunicacion masiva, la linguistiestética, la comunicacion gréfica y
audiovisual y toda disciplina o campo que permatiampliar las posibilidades de

obtener sus objetivos de persuasion”.

Segun la enciclopedia Wikipedia, la practica de pwidédd viene de los tiempos
antiguos, desde los origenes de la civilizacidonl ycanercio. Se han encontrado
anuncios que datan 3.000 a.c. pero en mayoriasdmbos los anuncios eran orales y se
empleaban tambores hasta la aparicion de la impatGutenberg. También se han
encontrado actividades publicitarias en los papile®$ antigua Tebas, en ese entonces
se ofrecia recompensa por los esclavos fugitiZzasel Foro Romano los anuncios de
espectaculos y los productos extranjeros se expariaablillas. En 1622 aparecio el
primer anuncio en un diario britanico. Pero loseeggistas opinan que el origen de la
publicidad nace con la Revolucion Industrial porgugpieza el periodo de produccién
en masa y ventas en gran escala, ademas coincida aparicion de gran cantidad de

periodicos.

En el siglo XVIII ya existian los primeros anuncgabre los productos y servicios, se
daban a conocer el producto y el precio y tuvign@n desarrollo en Estados Unidos y
Gran Bretafia. Segun los historiadores, la primgem@a de publicidad fue fundada en
Londres en 1812. En el siglo XIX aparecieronalag en las fachadas de los edificios,
gue incluian diferentes técnicas con efectos sty estéticos, aunque en estos afos
el aviso publicitario tenia caracter explicativimrmativo y se utilizaba el dibujo para

ilustracion. Hacia el afio 1906, en Estados Unig@seze una clase de publicistas que
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vio futuro en anunciar productos y ganar la caorfiia Ademas se organizaron clubes
de publicidad. Después de la | Guerra Mundial ajgregencias especificas para crear
publicidad sobre los productos. Ademas la publatidmpieza a basarse en el caracter
cientifico: surge la investigacion del mercado,uésts sobre la competencia,
estadisticas, poder adquisitivo, encuestas, etc.loBnafios treinta se produce la
publicidad por radio. En los afios 50 se exploteire para anuncios publicitarios, en
principio utilizando los dibujos animados. Desds t#cadas 60-70 se consolida la
publicidad por television que ha tenido una grarZa para modificar los habitos de los
consumidores. Segun Kleppner’'s, el periodo er®®0ly 1975 fue el periodo de
consolidacion y crecimiento; los presupuestos déligidad crecieron de modo
vertiginoso y se adopto “una nueva importanciagementa de virtualmente todos los
productos”. (Kleppners, 1998: 21) Desde los afiosap@rece la publicidad en el
Internet, ademas los sistemas de procesamientatde Han suministrado un enfoque
nuevo en este proceso. Actualmente la publicidadraancia por: television, radio,

Internet, revistas, periddicos, vallas, transppttelico, letreros luminosos entre otros.

En vista de que la publicidad trata de seducirsysatir, convencer a la gente en algo
innecesario entonces recurre a la manipulacionnushsaje utilizando los valores
simbadlicos, las ansiedades y necesidades ocudtamsificacion, la personificacion, la
formacion de imagenes. Y para lograr sus objetiaopublicidad utiliza diferentes
técnicas y estrategias que se basan en el meresdjal Yutilizando seis funciones del
lenguaje, el léxico y la graméatica) y en el mensagual (tiene cuatro niveles:
denotativo, iconografias, las figuras, lugares amsuy razonamiento). En el
transcurso del tiempo las sociedades tienen candriosu comportamiento y en los
valores y por esta razon las agencias publicitastén siempre atentas a estos cambios
para introducirlos en los anuncios. “...la publicidad muchos casos, ha sobrepasado o
sustituido a la realidad misma hasta tal puntorgadée duda de la incidencia que tiene
la publicidad en los valores de una sociedad, enpswtas de comportamiento, sus
modas Yy sus modos de vivir; asi como también srcapacidades de sugestion sobre
lo que se debe y no se debe comprar, poseer,uaathar.” (Prestigiacomo, 1999: 115)
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Klepper's considera que toda la publicidad inténflair sobre el comportamiento de
la gente, aunque en algunos casos refuerza ehpatistente del consumidor. Ademas
ve la conducta del consumidor como resultadouti@ ‘complicada red de influencias
basadas en la estructura psicolégica, sociolégicantyopoldgica del individuo”
(Klepper’'s, 1998: 405) También, segun Garcia, esoelportamiento del consumidor
influye el conjunto de factores externos y factarésrnos. Por factores externos del
consumidor se puede entender como influencia trdia, los grupos de convivencia,
los grupos de referencia, las clases socialesuliara y subcultura. Los factores
internos de cada consumidor se dividen en dos grupgs personales (socio-
demograficas) y las psicoldgicas. Las caractedstpersonales comprenden diferentes
necesidades en distintas etapas de la vida. Ercdescteristicas psicolégicas del
consumidor influyen: “percepcion, aprendizaje, wention, actitudes, personalidad

estilo de vida.”

Actualmente los publicistas reconocen que la maderaomprar se compone de los
complejos factores psicoldgicos y sociologicose g se explica solo mediante la
edad, sexo u ocupacién. Las estrategias indicardgcie y como decir y que omitir
para llamar la atencion al consumidor y consistetres métodos de activacion:
informacion, argumento y atractivo psicoldgico. fugblicidad informativa presenta los
hechos y generalmente son los anuncios en la sedeitos periddicos que no necesitan
la ilustracion para llamar la atencién. El métoadd a@rgumento se basa en la razén
l6gica y motiva a comprar, ademas emplea sus amgosen imagenes y proporciona
lo que el consumidor quiere. La publicidad de naation promete “algo que él no
pensaba que queria hasta leer el anuncio” (Tre®i®05:187). Y consiste en mostrar
al futuro consumidor el beneficio que puede teheomprar el producto. Este método
es el que mas se utiliza en las ventas inmobiéiaea los proyectos como atraccion:

piscinas, gimnasio, saunas, parques, zonas re@gaic.

Las estrategias que se utiliza el mercado inneofmlipara promocionar sus proyectos
tiene dos categorias. Una es de contacto persampld se desarrolla en la oficina de
ventas del proyecto o/y en las ferias inmobiliariigene contacto personal con el

posible comprador, ademas se exhibe maquetas,splfmtietos y otros. La segunda es
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de cardcter impersonal como son los anuncios yiqadibnes en la prensa masiva.
También se utilizan las vallas en el sitio de lastauccion donde consta la informacion
del proyecto, la promotora-constructora, las peasoresponsables de la obra, etc.
Todos estos medios publicitarios se utilizan eloim de difundir el proyecto y de esta
manera incentivar a los interesados a conocerlem¥&d la publicidad del proyecto
debe generar el interés en el cliente y mostrardatajas en el disefio, en buen gusto, el
mejor precio, el mejor ambiente familiar para viva seguridad e exclusividad que

ofrece.

La estrategia de los medios y la estrategia creatwnwforman la estrategia publicitaria
para elegir los soportes mas convenientes parazalcéos objetivos. Aunque todos los
modelos son creativos pero no garantizan la sgmpirde compra, dependen de la

motivacion, necesidades y obstaculos del consumid

Proceso de urbanizacion en Ecuador

Los fendmenos econdmicos, politicos y sociales ensestor rural y urbano
determinaron la formacion y consolidacién de cigdaén el Ecuador y a su vez
respondieron a las necesidades del capitalismo iadund

La fundacidon de las ciudades en el Ecuador empienala conquista espafiola y se
sujeta, segun Achig, a los tres aspectos: el pofftiilitar, el econémico y de contacto

con el mundo externo. En el aspecto politico-nmilga hace necesario establecer un
sistema de centros poblados para poder contradalel@ntamientos indigenas y tener
posesion de las tierras. En el aspecto econOmE@mdentamientos se concentraban
alrededor de minas y lavaderos de oro. En el asplectontacto con el mundo externo
se necesitaba ubicacion de poblados en los lugstestégicos como son los puertos

para llevar la produccion agricola, manufacturenaeyales preciosos hacia Espafa.

La organizacion interna de las ciudades fue reptada por los cabildos y dirigida por
la aristocracia espafiola que legislaba y admitigtia justicia y también tenia el
control fisico de las ciudades como trazado y dsian de las calles, plazas y normas

de construccion y tenia “caracter segregativo, ugierite y discriminatorio” que se
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refleja en la localizacion de la poblacion y tamal@olos terrenos “pues los espafioles
obtenian tierras de tamafo de un solar (cuartasiaéra) generalmente ubicados cerca
de la plaza mayor, mientras que a la gente comuiesseoncedia lotes muy reducidos,

ubicados generalmente en la periferia urbana” (@ct®83: 17)

En la época de la “revoluciéon industrial” en el Bdar se consolida el modelo agro-
exportador con produccién de cacao y posteriormehtafé, el arroz y el banano lo
que condiciond la creciente migracion de la sibaeia la costa. Ademas se produce la
descomposicion de la estructura productiva de ¢eehda serrana, la abolicién de la ley
de prisién por deudas y se establece la relaci@niaa Por estas razones se intensifico
la migracion hacia la costa y fueron conformandosepoblados cerca de los sitios de
trabajo y también se establecen las actividadetemales y de servicios segun las
necesidades de los habitantes. En este periodoradujgron cambios en la
organizacién y distribucion de la produccién erpais lo que produjo crecimiento y

localizacion de la poblacién alrededor de fuentegrabajo.

A principios del siglo XX la economia nacional dadia de la produccion, de la
exportacion y de los precios internacionales dehcaCon la crisis mundial de los afios
30, las enfermedades de la planta de cacao y lgpeatencia de Venezuela por su
ubicacién, afectaron el crecimiento econdémico adsplo que produjo rebajas en los
salarios y despidos de los trabajadores y en caeseia empezo la migracion del
campo hacia las ciudades, principalmente a Quaigyaquil. “Las verdaderas causas
de la migracién a nuestro entender se deben funtatmeente al constante deterioro
del sector rural donde el sistema de tenencia deere, las relaciones sociales de
explotacion y miseria en el agro, el monocultivoegtportacion, la falta de incentivos a
la produccion agropecuaria, etc., han determinagooeeso migratorio, primero costa-
sierra y luego campo-ciudad, trasladando de esterada desocupacion y la miseria
del sector rural al urbano” (Achig, 1983: 24)

La masiva afluencia de migrantes hacia las ciudageacipalmente a Quito y

Guayaquil, produjo tugurizacion y segregacion idiela que el crecimiento econémico

no pudo generar tantos fuentes de trabajo. Poa f#dt recursos financieros y de
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personal técnico, ni el gobierno local, ni Gobiefacional pudieron solucionar las
problemas debido al crecimiento urbano descontoold@ deficiencia de servicios
publicos de agua potable, energia eléctrica, ad#latlo; insuficiencia de hospitales,
establecimientos educativos, viviendas, espacioedeacion, ademas la inexistencia
de ordenamiento de regulacion de suelo urbano;uperdinequidad de la estructura

urbana y ademas las problemas sociales.
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CAPITULO Il
QUITO, CRECIMIENTO Y PLANIFICACION

La ciudad de Quito fue fundada por los conquistesl@spanoles en las faldas del
volcan Pichincha a 2.800 metros de altura sobravel del mar, en un sitio donde ya
habia asentamiento humano. Almagro antes de irBera, nombréo a Benalcazar
Teniente Gobernador de Quito y autorizé en actadiita el 28 de Agosto la fundacion
de una ciudad definitiva con el nombre San Franc{de Quito) que debio instalarse
sobre las ruinas de la ciudad de los Shyris. Bémaltcentré a Quito por segunda vez a
principios de diciembre de 1534, acompafado dee2pdioles quienes de inmediato se
inscribieron en los registros del Cabildo, y pudectvizar la fundacion el 6 de
diciembre de ese mismo afio. En el muro frontabd@dtedral en granito del Pichincha

estan escritos los nombres de primeros poblader€xudo.

El 20 de diciembre de 1534 fue realizado el trazdelda villa y se repartieron los
solares. Los historiadores aseguran que a partiladalazoleta de fundacion, que
actualmente esta ubicada en la esquina de las ¢adiealcazar y Olmedo, trazaron el
damero y este sirvio para trazar las calles paslglperpendiculares de la cuadricula.
Fueron nombrados primeros dignatarios del primeniMpio de Quito, Alcaldes: Juan
de Ampudia y Diego de Tapia; los Regidores: Peédrditasco, Juan de Padilla, Alonso
Ferndndez y Martin de Utrera; primer Escribano: Zaém Diaz. Al distribuir los
primeros solares y delimitar la plaza mayor, quéasel centro de nueva poblacion,
también se adjudicé el espacio para primera iglgsaroquial, la que seria
posteriormente la Catedral. Una vez que fueron togdas las primeras casas,
organizado el Cabildo y establecida la parroqumapezd la vida de la villa de San
Francisco de Quito. El modelo de trazado de laaduglie adoptaron fue la cuadricula.
Este trazado fue empleado casi para todas lasdgsddel Nuevo Mundo por razones
practicas, fue facil implantar en los terrenos ypedia distribuir equitativamente los
solares entre los conquistadores. En el caso d® Qaise sabe si habia el plano de
trazado de las calles y el reparto porque el pledundacion no llegé a nuestros
tiempos. La topografia del lugar donde se asent&iddad era irregular, habia

dificultades para hacer un tazado en damero, pogu® se hicieron solares mas
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pequefios. Algunos historiadores suponen que thadia sus inicios no albergaba mas
de treinta hectareas y un poco mas de doscienttisoge Las quebradas eran un
obstaculo para desarrollo de la ciudad, y paracaplasta situaciéon el Cabildo

construy6 puentes y mas tarde las quebradas fearmlizadas y rellenadas.

La estructura espacial de la ciudad fue formadal@®rconquistadores y segun sus
intereses y su jerarquia. “Posteriormente Quitagslg la categoria de ciudad mediante
Real Cédula del 14 de Marzo de 1541 considerandtracicondiciones esenciales:

defensa, administracién, aprovisionamiento y viasadceso de acuerdo a una trama

cuadricular de 100 varas de lado, a partir dedagtentral.” (Achig, 1983: 39)

Cuando se agotaron los metales preciosos, la edarsmiorna en los productos textiles
y alimenticios. En esta época en la ciudad de gétadministra la produccion de la
region y se aumenta el sector comercial. En erceafd la ciudad se ubican los centros
administrativos y religiosos como también las sad&alos espafioles pudientes. Segun
se aleja de la plaza central se construyen lass clasa funcionarios secundarios,
artesanos, conventos, etc. Y en la periferia seablan las fincas para el esparcimiento
de las familias acomodadas. Segun la cartograiieate del siglo XVIl, la ciudad
tenia limites al norte — la Alameda; al sur — lad®eta; al oeste — la calle Imbabura y al

este — la parte alta de San Marcos.

En los primeros tiempos de la Republica se producambios en la gestién
administrativa territorial y se gobierna segun ilttgreses de la clase terratenientes y
con esta accion se consolidé “un proceso iniciaafgregacion socio-econdémica que se
manifiesta en la estructura y configuracién debegpurbano”. (Achig, 1983: 53) A los
inicios del siglo XX el crecimiento de la ciudadma forma longitudinal, antes tenia
forma radial concéntrica, y con tendencia segregéta. La clase acomodada hacia
sus fincas al norte de la ciudad y los barrios matgs hacia el sur y las colinas. Con la
crisis econdmica nacional las clases dominanteseeanpn a especular con la tierra
urbana en Quito, especialmente en la zona de lftadvedian su terreno, dividian en
lotes, dejaban el espacio minimo para las cals yingun control municipal vendian

estos lotes a precios altos y exclusivamente aséaflzio. Posteriormente, el Municipio
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legaliz6 estas lotizaciones, los urbaniz6 y loddie servicios a precio muy alto. En
consecuencia con esta accion municipal se aumanpbukvalia de la tierra en esta
zona. Ademas se impidi6 a las familias de bajosrees acceder a estos terrenos lo que

produjo la segregacion socio-econdémica.

Para organizar la ciudad, el 29 de noviembre d® 198 presentado por Ing. Eduardo
Polit Moreno, el plan en el cual se contemplauelde la ciudad para barrios obreros y
el norte de la ciudad para clase acomodada. Rwstemte, para mejorar el

funcionamiento de la ciudad, fue presentado el planJones Odriozola y después,
segun las necesidades del crecimiento de la ciudess planes, reglamentos y

ordenanzas.

Planes, regulaciones y ordenanzas en Quito

En el proceso de crecimiento en las ciudadespipementada la planificacion urbana
para encauzar el uso racional del conocimientatifieo de lo fisico, econdmico,
politico administrativo y humano para lograr elrbie la comunidad en aspectos de
habitabilidad, trabajo, servicios, comunicacionesn lo social lo que se ha conseguido
a través de un Plan Regulador que con sus disponsgitécnicas y normadas sirve para
obtener mejores condiciones y uso adecuado débtesr ligados a las necesidades de

la comunidad para que sus funciones tengan fluidez

La planificacion en Quito empieza en el afio 1942 € “Plan Regulador de la Ciudad
de Quito” presentada por el arquitecto urbanistaGsiillermo Jones Ordiozola. Pero
con el crecimiento demografico de la ciudad, @hgipio por la migraciébn campo-

ciudad y después por el crecimiento natural; fuses&rio implementar nuevos planes

para desarrollo de la ciudad en beneficio de |bitémates.

Plan Regulador de la Ciudad de Quito de 1942

Jones Ordiozola consideraba a la ciudad de Sarciscande Quito como “verdadera
joya del arte colonial dentro del conjunto amer&ary que “ofrece la posibilidad de
ese desarrollo previsto y armdnico, porque aunose@ todos los elementos que sus
necesidades y jerarquia reclaman y porque su d#easspecial no ha llegado a
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contemplar adn las necesidades de su desarrollogtéfico.” (“Plan Regulador de la
Ciudad de Quito”: 7) En su trabajo propone la réetacion de la ciudad y también
hace trazado para futuro desarrollo de la ciudawl.el Plan hace division funcional de
la ciudad: vivienda, trabajo y esparcimiento. Taimbi consolida zonas como sur-
obrera; centro- clase media y norte residenciata Hatura zonificacion plantea
siguientes zonas: Centro Municipal; Centro de GobiePoder Ejecutivo, Legislativo y
Judicial; Grandes tiendas, comercios, oficinascbsnetc.; Vivienda alta, de primera
calidad para empleados; Vivienda baja de buendazgliVivienda de calidad media,
con jardin; Vivienda alta, de primera calidad, pamrgpleados, con jardin; Vivienda baja
de buena calidad, con jardin; Vivienda baja de duwatidad con jardin y con negocio;
Barrio-Jardin; Quintas; Zona Industrial; Barrio efa; Zona Hospitalaria; Zona
Universitaria. Ademas desarrollo el plan viariogo&cil comunicacion entre el norte y
sur sin pasar por el centro de la ciudad. Asigrdidges extensiones para esparcimiento.
Consider6 que la ciudad debe estar conectada soreliros suburbanos ya existentes
como es Guapulo, Cotocollao, el valle de los Chilbmtre otros “lugares que pueden
llegar a desempeniar su verdadera funcion de desaleolq urbe para los dias de fin de
semana o de fiesta, ain en mayor escala de cotmacén hoy dia”. (“Plan Regulador
de la Ciudad de Quito™ 15) El Plan tuvo buenamigmies e informes por parte de:
Arquitecto Emilio Harth-Terré; ex presidentes destie Concejo Municipal; Ingenieros
Civiles; Comision de Obras Publicas Municipales tyo® actores de esta época.
Posteriormente, 20 de abril de 1945, fue aprobadcepllustre Concejo Municipal de
Quito, presidido por Humberto Albornoz. Alli consgae el Plan Regulador de la
Ciudad “servira de norma para el delineamientoayificacion de las calles nuevas y
correccion de las existentes; formacion de pargyesseos publicos; trazado de barrios
residenciales, obreros, industriales, deportivosery, general, para todo cuanto se
relacione con el desenvolvimiento urbano y el fotdesarrollo de la ciudad de Quito;”
(“Plan Regulador de la Ciudad de Quito™: 76)

Plan Director de 1967

Después de 20 afios nace la necesidad de un nuavgdta la ciudad de Quito. Se

sustituye el Plan Regulador por el Plan Directare fue aprobado por el I. Consejo
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Municipal de Quito 27 de junio de 1967 presididor pacalde Luis Pallares
Zaldumbide.

Desde que fue aprobado el Plan Regulador la pdiolate Quito casi se ha duplicado.
Segun el censo de 1950 Quito tenia 209.932 habk#tante 1962- 354.746 habitantes,
con la tasa de crecimiento 4,47%. El crecimientblggmonal en mayor proporcion se
debe a la migracién campo-ciudad en busca de fedrabajo (entre 1958 y 1962
alrededor de 57 mil personas llegaron a Quito) ynemor proporcion al crecimiento
natural de la poblacion. En el proceso de dedarde la ciudad predominaban los
intereses privados sin importar el interés gendmlla comunidad, ni desarrollo
ordenado de la ciudad. “La ciudad crece al ritmt¢ad@esion de los intereses privados”
(“El Plan Director de urbanismo de 1967”: 15) Adenen estos afios fue creado el
Banco de la Vivienda y las Asociaciones Mutualigi@scontar con la proliferacion de
los movimientos cooperativos que originan el irdepdr la tenencia de las tierras.
Segun el “Informe sobre el fraccionamiento de déardi en el area urbana de Quito”
realizada por arquitecto Banderas, en el afio 1963preduce el auge en el
fraccionamiento de las tierras, basadas en la ideckde tener “casa propia”, y el area
promedio de los lotes es de 250 metros cuadrademas la especulacion de las tierras
se convierte en un negocio rentable, “cuyos utlédasobrepasan largamente a las
producidas por la industria o por cualquier otpmtde actividad comercial”. (“El Plan
Director de urbanismo de 1967”: 22) Lo que condaladesarrollo arbitrario de la
ciudad, problemas en su funcionamiento, crecimi@mtontrolado y para corregir los
errores se necesitaba muchas inversiones de paltéuhicipio. Entonces, para
desarrollo futuro, aparece la necesidad haceamsgitaciones de forma mas logica a
través de ordenanzas e institucionalizacion deldaificacion y el control para los

siguientes treinta afos.

Lo mas destacado del Plan Director de 1967 fueebrestudio del territorio de la
ciudad con las densidades de poblacion; el planpodificacion para la vivienda con
los reglamentos de edificacion (alturas de edifarges, dimensiones minimas de las

terrenos, intensidad de ocupacion del suelo etrias)pla conservacion y rehabilitacion
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del centro histérico de Quito y el estudio del esqga viario de Quito para organizar el

transito con mayor fluidez.

Plan Director de 1973-1993

Segun los estudios realizados por la Direccién Ripal de Planificacion, en 1973

encuentran que los dos planes anteriores careceguropeiesta de mejora social y
econdmica y se limitan solo al desarrollo fisice la ciudad; carecen de dispositivos
adecuados legales y organicos; se enmarcan a#iténen desarrollo regional vy

ademds, carecen de financiamiento especialmenfeese refiere a los equipamientos
de la ciudad. Por estas y otras razones se netzsiaboracion de un nuevo plan para

la ciudad de Quito.

En los afios setenta el crecimiento de la poblagiéhcrecimiento fisico desordenado
de la ciudad pasa los limites urbanos ocupanddidasas agricolas aledafias que
pertenecen a las parroquias rurales circundaritessmo tiempo que los pobladores de
estas parroquias mantienen su actividad labotdiligan los servicios hospitalarios ,
educacionales y de abastecimiento en Quito. Engolaceiudad organiza la economia
de la zona porque todas las poblaciones deperelaflady a su vez esto detiene el
desarrollo de pequefios centros urbanos porque egtepisatisfacer sus necesidades en
forma independiente. Y esto conduce a la ampliag@los limites urbanos de la ciudad
conformando asi el Area Metropolitana de QuitoroRmtes del estudio de 1973, “por
medio de la Ordenanza Municipal N° 1353 expeddvayo de 1971, se hizo una
delimitacion preliminar del Area Metropolitana deit@, la misma que sera sustituida
por los resultados de este trabajo”. (“Quito y madvietropolitana. Plan Director 1973-
1993”: 31) La delimitacion de area metropolitanahsee en funcion de influencia
inmediata de Quito de las poblaciones en funciércamercio, trabajo, transporte,
servicios y otros que se integran economicamesalelimitacion tiene por objetivo
“establecer los limites fisicos del area a findigponer del supuesto de una unidad
espacial que permita la aplicacion de métodos termms de planificacion urbano-
regional, que redunden finalmente en la elaborad®mn plan integral de desarrollo
para el area, para lo que sera preciso en esauoat, contar con los instrumentos

legales que determinen oficialmente la delimitacdéhAMQ como una unidad espacial
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de desarrollo fisico, social y econdmico” (“Quitsly area Metropolitana. Plan Director
1973-1993": 60)

En el plan de 1973 se hace un esquema de orderianteantorial densificado y
desconcentrado, y ademas se plantea el plan de aeeapuerto, el cinturén verde vy el
crecimiento del Valle de Tumbaco, el Valle de @isllos y Calderon. Como el objeto
de esta investigacion es Valle de Tumbaco, cabeiowar que segun el estudio estas
areas tienen buena accesibilidad, “estan incluiigstro de la isécrona de 30 minutos
por transporte publico desde Quito, o de la iséaroe 20 minutos para carros
particulares”, “cuentan con alto nivel de servicilestransporte publico”, los caminos
son “de primera clase” y tienen potencial de futtrecimiento por su topografia plana.
Entonces en estos afios se hace la proyeccionute firecimiento de AMQ hacia estos
valles por tener disponibilidad de “abundantesd®&t Ademas se considera que es
factible que las parroquias actualmente existeattesrban la poblacién de alrededor de
60.000 personas sin invadir las tierras agricolas cabeceras parroquiales ofrecen un
potencial de espacio para el futuro crecimientoanob del AMQ y mediante el
establecimiento de una politica de distribuciérapardesarrollo urbano, seria posible
mantener la intromisién en tierras agricolas ded&#aun nivel minimo” (“Quito y su
area Metropolitana. Plan Director 1973-1993": 49)

En los siguientes afios la poblacién de Quito s@aeiendo, pero esto no solamente se
debe a la migracién campo-ciudad sino en grare pproviene de la incorporaciéon de

nuevos asentamientos al area urbana.

Es necesario destacar que en 1968 comienza latasiglo petrolera y desde el agosto
de 1972 se inician las exportaciones del petrétegue produjo un incremento en
ingreso fiscal y en consecuencia el incrementgad¢o publico. Con el excedente de la
explotacion petrolera se comienza la expansiorseeior industrial, se invierte en la
industria de construccidn en obras de infraestracttambién se beneficia el sector
agropecuario con los prestamos del Banco de Fonpantoadquisicibn de maquinaria e
otros insumos. El mercado laboral se dinamiza mnelo nuevos fuentes de trabajo

para sector privado y estatal. Pero con el desaredonomico del pais no hubo
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cambios en el area social. Segun los estudios ueidos por la Direccion de
Planificacién en el afio 1980 esto se debe a landigmeia de la industria en insumos y
en tecnologia; no se ha cambiado el modelo estalctande una minoria tiene el poder
econdmico, politico y social; no existio la “rediisticion del ingreso”; los excedentes
petroleros no fueron utilizados razonablemente y s® produjeron cambios

estructurales.

Plan Director de Quito 1981
El Plan Nacional de Desarrollo 1980-1984 en el sgatlefinen las metas y objetivos
nacionales, tiene también analisis y programas mhraector urbano. Entre los

principales programas para los cuales deben haceessiones se puede mencionar:

» Los centros poblados que tienen dos mil y mas atieis deben tener programas
de equipamiento urbano, ademas los establecimientiostalaciones de uso
comunal para desarrollo social y econémico;

* “Programa de constitucion de reserva de tierraa plcrecimiento urbano, por
el cual los Municipios deberan adquirir terrenosrdaera progresiva...”

* “Programa de Planeacién urbana y catastro.”

Entonces, a base del Plan Nacional de Desarr@lelabora el Plan Director de Quito
que va estar vigente hasta el afio 1993, el cualyx@dena el marco espacial para el
desarrollo nacional. “El Plan Director de Quitoesenarca de las directrices generales
de desarrollo del Plan Nacional de Desarrollo,iljzatvariables econémicas y sociales
como el marco referencial que delinea el requentoiespacial’ (“El Plan Director de
Quito™: 57)

El Plan Director de Quito contiene las siguientapas:
* “Plan general de ordenamiento y uso del suelo;
* Planes parciales distritales y locales a nivel deftb urbano y normalizacion
técnica
* Reglamentacion, normalizacién y Estatuto legal deabismo

* Plan de obras Municipales.” (“El Plan Director deitQ”: 57)
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Ademas el estudio muestra que los distritos p&dérse urbanizan y tienen el caracter
mixto entre las areas agricolas y lotizacionesiwgths familiares y fincas vacacionales
gue se utilizan como segunda residencia. El Dosffitmbaco incluye Tumbaco y
Cumbayéa con un area de 4.124 Ha en las cabecemagjyiales. Pero en los afios
anteriores de este estudio se han lotizado indigtaidamente las tierras productivas.
La mayoria de las lotizaciones tenia caracter ihedf vacacionales de alto costo”. Se
puede observar el proceso acelerado de subdividgdtierras agricolas aunque la
accesibilidad es limitada. “Evidentemente las psepas de desarrollo del sector estan
fundadas sobre la expectativa del nuevo Aeropuyesias servicios que consolidaran el
caracter actual de sector de prestigio, vinculddesparcimiento privado individual.”
(“El Plan Director de Quito”: 184)

Como principales directrices de accién inmediatagaste del Municipio de Quito se

puede considerar las siguientes:

« “Desconcentracion Administrativa de organismos: iblza, Municipal,
Privado, constituyendo inicialmente centros de g@uiento y servicios a nivel
distrital localizados en el Plan

» Fortalecimiento de los organismos de planeamientmicipal, al fin de
constituir la infraestructura técnica que permitfentar el desarrollo futuro de
la ciudad, en un proceso permanente de evaluacadagtacion a la dinamica
urbana

» Participacion de la Municipalidad en el mercaddieieas...

* Modernizacion del sistema de control edilicio...

* Aprobacién del Plan del uso de suelo, asignaciopaidacion y determinacion
urbana y su inmediata implementacion...

» Dotacién progresiva de infraestructura y equipatoiea los asentamientos
marginales ubicados bajo la cota de servicios...

» Modificacion de estandares para vivienda minima...

» Regulacion del uso del sistema vial
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» Fortalecimiento de la estructura de saneamiento laleciudad y su
sectorizacion...

» Fortalecimiento de la intervencidon municipal en E®as de preservacion
historica...

* Implementar la segunda etapa del estudio del Blganizacion a nivel distrital
e interdistrital, regulacion, reglamentacion, cadigordenanzas, legislacion y
asignacion de recursos.

» Elaboracioén de catastro urbano.

» Elaboracion del Plan Maestro de Transporte.

» Estudio para ampliar la dotacion de redes de isfraetura en la zona
consolidada y en areas de expansion.

* Realizacion de planes parciales de desarrollo orbgfEl Plan Director de
Quito”: 637-640)

Plan General de Desarrollo Territorial del Distrito Metropolitano de Quito

El “Plan General de Desarrollo territorial del Dist Metropolitano de Quito” Memoria
Técnica 2006-2010, tiene su primera formulaciorekeafio 2001 y en afio 2004 fue
expresado en el Plan Equinoccio 21 en el cual seupst “estructurar un territorio
competitivo y eficiente para el desarrollo sociagondmico, que sea ambientalmente
sustentable, politica y administrativamente gol@leng democratico.” (“Plan General
de Desarrollo Territorial del Distrito Metropolitarde Quito”: 7) En la actualidad el
desarrollo tecnolégico y de comunicaciones, y etgso de globalizacion exigen que
las ciudades sean competitivas y atractivas paexsion extranjera y la productividad
local sea competitiva en el mercado internacioRala tal propodsito el Municipio

define siguientes objetivos estratégicos:

« “El DMQ consolidado como estructura territorial cararacter regional
policéntrico y compacto. Con servicios publicos cdesentrados, una
equitativa dotacion de equipamientos sociales, wtEimente conectado y
accesible.

« EI DMQ con el espacio publico recuperado e incagorcomo elemento de

estructuracion del espacio metropolitano, de conaoidn y socializacién que
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apoya a la construccion de ciudadania, el espamntmiy el reforzamiento de
la identidad.

» Poblaciéon con acceso a un habitat adecuado, aivigenda digna, segura y
saludable.

« EI DMQ con un sistema moderno y eficiente de mdaii y accesibilidad que
articule las diversas centralidades, con una ratirevalorizada en beneficio
del peatdén y un sistema integral de transporteigmbio contaminante e
intermodal.

« EI DMQ con una red de infraestructura y serviciasitos de cobertura total,
gue apoye el desarrollo humano y la economia kpoadional.

« EI DMQ territorio con Optima calidad ambiental y nmanejo sustentable de los
recursos renovables y no renovables.

* EI DMQ un territorio preparado para enfrentar amaesanaturales, con una
poblacién prevenida ante los riesgos de origenralayuantropico, y con un

liderazgo claro y una capacidad institucional efite.”

Con el crecimiento acelerado de las zonas perif@ratedafias a Quito fue necesario
implementar programas de desarrollo ordenado pses @reas suburbanas del DMQ

que fueron los siguientes:

o “Definir un modelo de urbanizacion compacto queciefite la inversion
publica, recupere la vida urbana, contribuya austentabilidad y facilite la
gobernabilidad.

» Disefiar las centralidades en cada uno de los vglles ellos los lugares
centrales o subcentros.

» Disefiar los sistemas de conexion vial y de transpomiiblico que garanticen
una adecuada accesibilidad al interior de estas §reon la ciudad central
 Prever la demanda de equipamientos locales y lalizacion de los
equipamientos mayores.” (“Plan General de Desarngitritorial del Distrito

Metropolitano de Quito”: 23)
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Plan Parcial de Ordenamiento Territorial Cumbaya-Tumbaco

“El objetivo del Plan de Implementacion del PPCToapdo en el 2008 es: Lograr que
los objetivos, estrategias y actividades del PP@ieridos a la propuesta de

ordenamiento territorial y al conjunto de programasoyectos se cumplan de acuerdo
a lo previsto.” (“Plan Parcial de Ordenamiento iferial Cumbaya-Tumbaco”: 205)

El Plan Parcial de Ordenamiento Territorial Cumb@yénbaco, Primera fase (Julio
2006), considera tres lineas basicas: territomblarion y gestion. Segun los estudios
hechos en la zona se encontr6 que las principaesamdas de la comunidad son

vialidad y estructuracion espacial.

La estructuracion espacial de Cumbaya y Tumbacoe tierma lineal a lo largo de la

via Interoceénica. La expansion del territorio n@ fasistida ni con una debida
estructuracion territorial, ni con una organizacidoupacional. Por esta razon el
asentamiento poblacional, provision de servici@dporte y funcionamiento territorial

tiene el eje principal a lo largo de la via y tietediciencias de servicio en el resto del
territorio. En consecuencia la movilidad es redagrddepende de la via Interoceanica
para conectarse con el exterior; ademas no exisésnalternativas para vinculacion de
zonas entre si. En cambio el servicio de aguabjmota recoleccion de basura es
aceptable en la zona con excepcidn de asentamientosbanizados y dispersos. El
servicio del alcantarillado es deficiente especdtsite en las zonas que no estan

consolidadas.

Con la construccion del nuevo aeropuerto en este Ze trata aprovechar las
potencialidades del territorio con los proyectose quodrian ser demandados. El
municipio de Quito y la administracion del valle d@mbaco se comprometen a
facilitar los procesos de desarrollo de los proyggior parte de empresarios privados
para fomentar la generacion de empleo y que bemefel desarrollo econémico. Por
esta razoén el gobierno local debe tener condisiomtitudes y se compromete a crear
las condiciones e integrar a los actores paratmonsn proyecto social en el cual se
puede opinar, hacer e implementar las propuestademmgan sostenibilidad para hacer

cambios en la zona. Y este proceso es conformadel pesarrollo de tres proyectos:
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1. “Conformacion y puesta en marcha del Consejo Ciaad

2. Jornadas de intercambio e informacion entre actores
Difusion del PPCT: Construyamos el Valle del 202%Plan Parcial de
Ordenamiento Territorial Cumbaya-Tumbaco”: 194)

El Plan Parcial de ordenamiento territorial Cumba@yénbaco para mejor
funcionamiento y para de mejor manera organizdereitorio establece creacion de

cinco centralidades urbanas: Tumbaco, Cumbaya4, lsin@ollaqui, EI Arenal.

La configuracion de estas centralidades es neaegara “repartir el desarrollo del
territorio de manera mas armonica y equitativajlifac el acceso a servicios y
equipamientos de caracter zonal, facilitar espad®m®ncuentro de la poblacion, ser
referentes espaciales para la percepcion de laario@gen urbana, fortalecer el espiritu

de pertenencia”. (“Plan Parcial de Ordenamienteitbeial Cumbaya-Tumbaco™: 51)
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CAPITULO IV
CUMBAYA: CARACTERISTICAS DE SU CRECIMIENTO Y DESARR OLLO

Valle de Tumbaco

El Valle de Tumbaco, que anteriormente se llamatbie de San Pedro, esta localizado
a una distancia de 12 kildbmetros al nororiente deéoQTiene una extensiéon de 63.826
hectareas y alrededor de 120.000 habitantes. Sded@an dos zonas: Rumihuaico y
Oyambaro se asientan donde las parroquias de Cambaynbaco, Puembo, Pifo,
Tababela, Yaruqui, Checa, Quinche e incluye 45 codawles. Esta atravesado por los
rios: Machangara, San Pedro, Guallabamba, Pisgbheh& Guambi y por varias

guebradas importantes.

TG
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Foto: Valle de Tumbaco

Las parroquias de Cumbayé y Tumbaco tienen urtadajpromedio de 2.300 m.s.n.m.,
las parroquias de Puembo, Pifo, Yaruqui y el Guene 2.600 m.s.n.m. El llal6 esta
ubicada al sur y es una barrera natural de separaon el Valle de los Chillos. “Las

lomas de llumbisi y Guanguiltagua le separan dadaeta de Quito. Las estribaciones
gue desde Guayllabamba y Otén ascienden al Pamtmai@a093 m.s.n.m.) le separan
del valle de Cayambe. En la garganta de unién alé& Cumbaya-Tumbaco con el de
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Los Chillos se encuentra Lumbisi, una comuna de@stma raigambre indigena.”
(Moscoso, 2008: 13)

Foto: Valle de Tumbaco

Por el clima abrigado y sus paisajes, las tieredsalle de Tumbaco son demandadas
por los habitantes de Quito para su utilizaciorugranizaciones residenciales. En la

antigliedad, esas tierras también eran codiciaddsgpmcas.
Historia del Valle de Tumbaco

El Valle de Tumbaco fue a su tiempo un centro ter@ambio comercial entre la Sierra
y el Oriente. Era el paso obligado de comerciantesistas antes de viajar al Oriente y
durante mucho tiempo fue considerado como el “dmioi de la ciudad”. Desde 1972,

cuando fue construida la via Interoceanica hacfarignte que demandaba la actividad

petrolera, el crecimiento se dio en forma linela Ergo de la carretera.

Cumbaya fue fundada 29 de junio de 1571 y hasta paco tiempo no se observaba
mayor crecimiento. En la época de la colonia, a kaya se le conocia como el “pueblo
de las guabas”, segun historiadores, pues estaigimdilentificaba a esta zona. Las

tierras de Cumbaya eran apreciadas por los incadopoual se convirtieron “en
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propiedades privadas adscritas a la familia ded lmhualpa”. (del Castillo, Carofilis,
Burbano, 1992: 99)

En los libros del Cabildo de la ciudad de Quito dueeen referencia a los afios
anteriores a 1563 (afio en cual fue fundada La Rediencia de Quito) se sefiala que
“las tierras que hoy constituyen la parroquia denBaya, incluyendo las de Lumbisi,
fueron dadas como repartimiento al conocido Captparol Diego de Tapia, Alcalde
de Quito”, quien fue duefio por tres afios y antesudasesinato en Guayaquil encargo
“su encomienda, con sus indios, al clérigo fravai® Fray Jodoco Ricke”. (del
Castillo, Carofilis, Burbano, 1992: 99) La presendel franciscano Jodoco Rike en la
region fue muy importante: ademas de evangelizaedpezd la transformacion
agricola, fomentd la conservacion de las danzagends y utilizo las melodias
indigenas en el culto religioso. Ademas ensefiGepgpar los juegos pirotécnicos para
las fiestas populares que perduran hasta nuesaeskkisten documentos donde consta
que las tierras de Cumbaya fueron destacadas pmreania y fueron repartidos el 23
de julio de 1534 entre diez personas, siete deuakes eran miembros del Cabildo: el
Alcalde Diego de Tapia, los Regidores Padilla, Nuide Bonilla, Isidro de Tapia,
Gamarra, Diaz Hidalgo, Garcia Tobar y el escrib@onozalo Diaz. Como “manifiesta
el Regidor esparfiol Alonso de Fernandez, que hayasiadas tierras para los pocos
indios que ahi habitan y que es menester aproveehalias y repartirlas a los vecinos
de esta villa”. (del Castillo, Carofilis, Burbari992: 99)

Durante los siglos XVIl y XVIII en el Valle de Turabo proliferaron los obrajes. Segun
Moscoso habia dos tipos de obrajes: unos pertenacias comunidades indigenas vy
otros pertenecian a los espafioles encomenderosmi@aantes que se ubicaban cerca
de los pueblos y tenian mano de obra indigenantigada por medio de la mita y en
consecuencia obtenian grandes ganancias de esfidaact También en este periodo
hubo una lucha por la posesion de las tierrashhagendas que estaban conformandose
se agrandaban por el método de usurpacion destizts indigenas, ademas de compra
venta, herencia y donaciones. En el siglo XVIll@&ind la crisis de produccion
minera de Potosi lo que afectd al comercio en dagion y en consecuencia se redujo

la produccion obrajera. También en esta época sdujr cambios en la politica
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econdmica para las colonias espafiolas que fueamngwidas por Felipe V y Carlos lli

y gque establecia nuevas formas de libre comercie eellos los textiles: se podia
comprar tejidos extranjeros de mejor calidad y mgmecio. Ademas las dificultades
para conseguir mano de obra en la region llevaeatecde los obrajes y a finales del
siglo XVIII y principios del XIX se fortalecio larpduccion agraria bajo el régimen de
hacienda y se consolido la clase terrateniente.bieamen este periodo la tierra se
concentré en las manos de los espafioles, criollosstizos. Para el siglo XX el valle

de Tumbaco estaba conformado por una sociedad agralria y campesina.

En los afios sesenta se dio la Ley de la Reformariag(1964), la cual facilité la
transformacién de la hacienda serrana circundamt®uito en terrenos urbanizables,
permitiendo la comercializacion del suelo y gendoagspeculacion de la tierra. Es aqui
donde intervienen factores como el capital y el idoonde la tenencia de la tierra.
Basandose en evidencias empiricas, se puede cqlegis la gran propiedad la rectora
del proceso de urbanizacion del Cumbaya. De madeesta construyendo, o de
manera indirecta, parcelando y poniendo suelo wrbem el mercado, hacendados
agricolas, grandes comerciantes e industrialesimuierten en fincas y profesionales
liberales dominaron el mercado del suelo rustidmmoo y a lo largo del tiempo lo

transformaron en residencial.

A patrtir de este periodo, en general los vallesucidantes a Quito se convierten en la
zona de descanso de fines de semana para estrat@es de ingresos altos. Esto hace
que aparezca el fendbmeno de “segundas residergu@sse consideran como predios
rasticos y que segun Dematteis significa “la subnoibacion sin expansion de la
ciudad”. Posteriormente, esta suburbanizacion seiexde en “una invasion de los
espacios rurales por parte de la ciudad”. Es rotgue entre los afios 1982 y 1990
existe un pequefio crecimiento poblacional en laadude Quito y un significativo
crecimiento en la periferia, especialmente en ks de Los Chillos y Tumbaco, de

manera coincidente con los ultimos afios del bodnoleeo.

En América Latina algunos de los mas importantesrisode commodities han causado
en su momento grandes éxodos poblaciones del campociudad, trayendo como

consecuencia un urbanismo desorganizado y la daltplaneamiento para desarrollar
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los servicios necesarios como el agua, luz, etc.sBgarte, durante estas coyunturas
econdmicas el gasto publico se eleva considerablenmwecasionando que, al finalizar

éste, el Estado quede en una situacién de endest@ny es eso lo que sucedio en el
Ecuador: el boom petrolero desarroll6 una incigeimdustria y una creciente

burocracia en especial en la ciudad de Quito, ®lgro que los habitantes del campo
se trasladen hacia alla en busca de oportunid&t®ao consecuencia, los servicios
desmejoraron ostensiblemente, y al haber —en siarstratos de la poblacion- mas
capacidad adquisitiva, se inicio la urbanizaciomodevalles, el crecimiento de la ciudad
a costa de los campos circundantes. Se debe resatsesta parte dos hechos
importantes: la intervencion de los medios de parte y las épocas de recesion y
crecimiento economico de los paises como factanespgopician o desalientan formas

de expansion del suelo urbano.

Situacion actual de Cumbaya

La parroquia de Cumbaya esta situada entre losMaxshangara y San Pedro y el
faldeo de llumbisi y esta ubicada en parte baja\tidle de Tumbaco. Tiene una
temperatura promedio entre 14 y 18 grados centigrafVer Anexos Mapa N°1

Cumbaya: Area de Estudio)

Poblacion de Cumbaya

La parroquia Cumbaya comprende un area total 2@03hectareas y tiene 21.078
habitantes segun el censo de 2001. En 1991, dedacoen los resultados obtenidos en
el censo, tenia 12.378 habitantes y segun el c@@si®82 tenia 7.211 habitantes. Si
comparamos la poblacion en el afio 1982 y 2001oldapion se triplicd en casi veinte
afos. Para el afio 2020 se espera que la pobkeeidnmente hasta 42 mil. La tasa de

crecimiento es de 4,96% entre los afios 1990 y 2001.
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Tabla N° 1. Numero de habitantes en la parroquia Cmbaya entre 1982 y 2001

PARROQUIA CUMBAYA CENSOS

1982 1990 2001
Cabecera parroquial 2951 11055 19568
Resto de la parroquia 4260 1323 1510
Total 7211 12378 21078

Fuente: INEC: 1982, 1990, 2001
Concepcidn: propia

Grafico N°1: Crecimiento de la poblacion de Cumbay&ntre 1982 y 2001
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Fuente: INEC: 1982, 1990, 2001
Concepcién: propia

Segln las encuestagalizadas a la poblacién de Cumbaya sobre eptieque vive en

esta zona 58,49% de encuestados vive entre 0-5 260%% vive entre 6-10 afios;
12,26% - entre 11-15 afios; 5,66% entre 16-20 afia83P6 vive mas de 20 afos. Es
decir que la poblacion en Cumbaya se incrementabfeente en los ultimos cinco
afos, ademas casi 80 % de la poblacién actualisé ab la zona en los ultimos diez

afos, lo que explica la mayor transformacion queas@ producido.

® Las encuestas para la investigacion fueron reklizan el mes de octubre de 2009 en Cumbaya.
Fueron entrevistadas 106 personas. El modelo deestacver en Anexo
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Tabla N° 2: Tiempo de vivir en Cumbayéa segun la enesta realizada en octubre
de 2009.

Afios de 0-5 |de 6-10 |de 11-15|de 16-20|mas 20 |Total
Cantidad 62 22 13 6 3 106
Porcentaje 58,49 20,75 12,26 5,66 2,83 100

Fuente: Encuesta realizada en Cumbayé en octut2e0®e
Concepcion: propia

Grafico N°2: Tiempo de vivir en Cumbaya
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Fuente: encuestas realizadas en Cumivegétebre de 2009
Concepcién: propia

De las encuestas realizadas se puede observaa aquaybr parte de la poblacion vive
en la cabecera parroquial de Cumbaya y que sdiéepor tanto o que acontecia en el
afio 1982 en que ésta era una zona eminentemeftelagAdemas, que el incremento
notorio de la poblacion es reciente aunque seadir@dinales del auge petrolero. Por lo
demds, segun las respuestas de los encuestadcamkio de residencia se debe a
diferentes factores entre los cuales se destacanrdoursos disponibles para la
adquisicion de la vivienda y la influencia de est¢ipos de modo de vida. El aumento
de nivel de vida de cierto estrato de la poblad@éifiacilidad de movilidad, asi como la
inseguridad, congestion y contaminacion, etc., afe drandes ciudades; influyen en
deseo de las familias buscar un lugar de residen@a tranquilo y mas seguro. Y este
lugar lo encuentran en la periferia, en este ems@umbaya. Es necesario resaltar las
dificultades que acarrea el realizar encuestasstietpo, mas que nada por la poca

voluntad de la gente para someterse a preguntasentaesta se realizd en los
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vecindarios y a la entrada de lugares de concuaelecvecinos como supermercados y
centros comerciales, lo que significa que las resfais podrian acarrear cierto sesgo al
haberse puesto en consideracion de un ‘exclusaatbs de la poblacion; entendiéndose
por exclusivo al sector que habita las urbanizagonconjuntos residenciales que son

motivo de esta tesis.

Con el aumento poblacional también aumenté la dadsen esta zona. Segun INEC, la
densidad poblacional promedia en 1982 represet&laditantes por hectarea, en 1990
5 habitantes/hectarea y en 2001- 8 habitantesfieact8e puede observar una densidad

elevada en la cabecera parroquial de Cumbaya gaendiye hacia los alrededores.

Tabla N° 3: Densidad poblacional entre 1982 y 2001

Superficie Densidad Densidad Densidad
PARROQUIA CUMBAYA poblacional 1982 | poblacional 1990] poblacional 2001
(ha) (hab/ha) (hab/ha) (hab/ha)
Cumbaya 2660,5 3 5 8

Fuente: INEC, 1982, 1990, 2001
Concepcion: propia

Las primeras urbanizaciones se ubicaron en torreefiro parroquial que mantiene
continuidad con el casco urbano existente. “La ttaosion y mejoramiento de la via
Interoceanica acort6 las distancias y facilito @ude ciudad dormitorio”, pero después
hubo una transformacion fisica y social. Segurekiadios del 2005 para la elaboracion
del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial Cundb@ymbaco, la poblacién se
concentra en un 37% alrededor del centro y resends Cumbaya y el 32% de la
poblacion se localiza en la urbanizacion “La PrieraV. (Ver Anexos Mapa N°2

Cumbaya: Urbanizaciones)

La expansion territorial del proceso de urbanizacié Cumbaya, tiene relacion directa
con dos aspectos: una mejora en las condicione@sostdidad —carreteras y vehiculos

privados-, y el traslado de actividades de senagspacios periféricos.

A su tiempo, la Via Interoceanica, en principiocamino de segundo orden mejorado y
transformado luego en una via asfaltada, en udeemunicacion; se convirtié en un

corredor de urbanizacidn gracias a que dotd arkesdroximas de mejores niveles de
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accesibilidad. Es asi que Cumbaya, un nucleo tradicional, sirvié de soporte a un
crecimiento inmobiliario demandado por la ciudade gen cierta forma terminara

ahogandolo formal y socialmente.

Por otra parte, el espacio rural y periférico que, fha dejado de ser un espacio
destinado a actividades de menor rango, sino qua acatualidad alberga cada vez de
manera mas intensa, usos y funciones antes pigatig los espacios centrales, de las
ciudades. Esta situacion se justifica basicameite |l@s mejores condiciones de

accesibilidad actuales, la disponibilidad de espacgprecios que al menos en un inicio
fueron muy ventajosos, y al papel creciente dal@ad ambiental e imagen utilizados

en ciertas actividades. Es asi como funciones aabes, de recreacion, espacios de
oficinas, etc., se van constituyendo de a pocoses y actividades importantes en este

sector.

Vivienda

Actualmente existe un proceso de movilidad resi@énle los sectores de la poblacion
de mayores ingresos, por esta razén, la demandal goelo en el valle de Tumbaco,
especialmente en Cumbaya, esta creciendo. “Larprefia de ubicacion en los valles
es exclusiva de aquellos hogares que estan enilzgibde comprar los terrenos mas
caros, es decir el estrato mas alto”. (J. JarayiB®6: 85) Los principales actores que
demandan este tipo de suelo son las constructoramabiliarias que en su mayoria
ofertan los condominios. “Las nuevas areas urbaomsolidadas en los “valles” han

adquirido condiciones de extrema rentabilidad dapee sin haberse invertido

directamente en su habilitacion estan en capaddarbtizarse refiriendo los precios a

los valores maximos de las areas cercanas.” @mnilky, 1996: 75)

Un aspecto muy importante a considerar, es el bk politica publica urbana en los
procesos de urbanizacion. La politica urbana pwsdenderse en primera instancia
como una medida de apoyo a las inversiones deatapitios medios de produccion, en
este caso a las inversiones en la construcciédeeis como apoyo al desarrollo. No

obstante, también puede entenderse como una netidible a los objetivos de grupos
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interesados en la acumulacion de capital derivadatdmente de la produccion del

medio construido. Asi, las afirmaciones referidagl dJaramillo tienen valor.

El proceso de desarrollo inmobiliario, ha converttdCumbaya en zona de preferencia
de la poblacion para ubicar su residencia permanestasi que en los afios setenta la
parroguia de Cumbaya era considerada una zonadeirainton Quito, y actualmente
es una zona urbana y forma parte de Distrito Metigmo. El crecimiento de las
construcciones en estd zona fue paulatino y su maeaxpresion corresponde al
comienzo del nuevo siglo. Hasta ahora no cesa.rSegéa entrevista realizada a Paco
Jijon, funcionario del Municipio de Quito y puldida por el periédico “El Comercio”
del 5 de octubre de 2000, los permisos de consbrud@abian aumentado en 20% en
ese afio. Ademas, las edificaciones ilegales exéstgrara entonces llegaron a 65% de
total de construccién en esta zona. Este datoiésmid confirma el arquitecto Précel,
administrador zonal del DMQ, en una entrevistaizadh por el mismo diario el 14 de
octubre del 2000. Afirma ademas que las invasigue eran frecuentes hasta la fecha
ya estan casi controladas y que se va frenar latemeion ilegal. En este afio la
superficie de Cumbaya todavia era considerada aama suburbana y para el control
del fraccionamiento de la tierra por parte del Mipio, debidé ser reconocida como

zona urbana.

Si se hace una comparacién de datos de los ceobs el nimero de viviendas en la
parroguia Cumbayd, se puede observar que el ceatincasi se ha cuadriplicado en
veinte afos, o que mantiene relacion directa ¢amnegimiento poblacional de la zona.
En el censo de 1982 el numero de las viviendag458, en el de 1990 — 2.701 y en el
de 2001 - 5.336.

Tabla N° 4: Numero de viviendas entre 1982 y 2001

Parroquia Cabecera Resto de la Total viviendas
Cumbaya parroquial parroquia
(afios)
1982 612 847 1459
1990 2435 266 2701
2001 4998 338 5336

Fuente: INEC, 1982, 1990, 2001
Concepcién: propia
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Gréfico N°3: Numero de viviendas entre 1982 y 2001
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Fuente: INEC, 1982, 1990, 2001
Concepcidn: propia

Por otra parte, si se hace una comparacion deldgdas viviendas construidas en
Cumbaya durante los veinte afios (segun los dattSEl€) se observa que la cantidad
de las casas o villas se ha multiplicado. En 1982ia 902 casas, en 1990 — 1954 casas
y en 2001- 4078 casas. También ha aumentado ldareotion de departamentos,
especialmente en la cabecera de la parroquia: & sk9contaba con 86 departamentos,
en 1990 — 137 departamentos y en 2001 — 519 dapantas. Sin embargo, hubo una
pequefia disminucion en el nimero de mediaguas8dee8 1982 a 361 en el 2001.
Otros tipos de vivienda no tienen mayor importaecial conjunto de las edificaciones.
Las casas unifamiliares predominan en la zona pacel 72% de las construcciones.
El estilo de las viviendas tiene diferente caradipo rustico, moderno, con amplios

jardines y en su gran mayoria se localizan earlaanizaciones cerradas.
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Tabla N°5: Namero de viviendas segun el tipo de cetruccion en 1982
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Fuente: INEC, 1982
Concepcién: propia

Gréfico N°4: Tipo de viviendas en 1982
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Fuente: INEC, 1982
Concepcidn: propia
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Tabla N°6: Namero de viviendas segun el tipo de cetruccién en 1990
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Fuente: INEC, 1990
Concepcion: propia

Gréfico N°5: Tipo de viviendas en 1990
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Fuente: INEC, 1990
Concepcién: propia
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Tabla N°7: Namero de viviendas segun el tipo de cetruccion en 2001
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Fuente: INEC, 2001
Concepcién: propia

Grafico N°6: Tipo de viviendas en 2001
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Fuente: INEC, 2001
Concepcién: propia

En los gréficos 4, 5y 6 se puede observar qupelde vivienda predominante es la
casa o villa, pero esta aumentando la construa@ddepartamentos, especialmente en

la cabecera de la parroquia.
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En 1968 fue construida una de las primeras urbeioizes de Cumbaya “Jardines del
Este” con lotes de tres a cinco mil metros cuadsado cada uno en los cuales fueron
construidas casas unifamiliares. (Ver Anexos Mapd8 Kumbaya: Superficie de
Predios) Actualmente el area de los lotes ha digiohiny de igual forma ha disminuido
el area de construccion. Se puede encontrar casjuthke casas desde 100 metros
cuadrados de construccion. Por ejemplo el conjumabitacional “Casales la
Providencia”’ de 12 casas de 105 metros cuadraddeseplantas construidos en 2007 o
el condominio privado “Villa Andaluz” con casas desl19 metros cuadrados también
construidos en el mismo afio. ambos en la zonaesla garroquia. También se puede
citar el conjunto “Bali” con casas de 126 metroadrados construidos por Naranjo-
Ordofiez en 2008 a la entrada a Cumbaya. (Ver Anédapa N°4 Cumbaya:
Conjuntos Habitacionales). Segun las encuestazadak en Cumbaya en el mes de
octubre de 2009, 83% de los encuestados habitaiveenda propia y el 17% en
vivienda arrendada. Este resultado permite concju@ la gran mayoria de quienes
deciden vivir en Cumbaya, lo hacen adquiriendorepipdad la vivienda, es decir tiene
capacidad de pagar los precios altos que imponeertado en esta zona, de donde se
puede colegir que esta mayoria se sitla entreblagién que percibe ingresos medios y
altos. Quienes arriendan viviendas en el sectonifrestan que lo hacen por no ser
residentes permanentes de la ciudad o en el pdrar{gros con residencia temporal,
hombres y mujeres de negocios, diplomaticos, etcpara estar cerca de su lugar de
trabajo una vez que Ultimamente se han abiertoraemte oficinas y negocios de
variada indole. Se destaca lo costoso de los doterla mensualidad de una casa de
350 metros cuadrados en una urbanizacion cerrada&jgmplo, se sitla en un minimo
de 1.000 ddlares.

La oferta de vivienda de proyectos inmobiliarios tg® conjuntos habitacionales o
departamentos es alta. Los precios de departamentasas de estos proyectos van
desde los ochenta mil délares hasta los doscientioddlares segun la superficie en
metros cuadrados construida de cada unidad. Lacpldd de estos proyectos es
caracterizada por énfasis en el clima, la natuaalegrcania a la ciudad de Quito, areas

de recreacion, areas verdes, guardiania, vista@ana, exclusividad, etc.
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La mayoria de la gente vive en conjuntos cerra@68%%) o urbanizaciones cerradas
(60,38%) vy solo el 3,77% en urbanizaciones atseiato significa que la mayoria de
las urbanizaciones en la zona tienen una soladenttan guardiania privada lo que
demuestra que la poblacion prefiere la seguridagudresidencia y zonas seguras para

recreacion de sus hijos.

El fendmeno de las urbanizaciones cerradas, que sector de Cumbaya se repite de
manera constante, deberia ser un caso de estwitiogco que no es el motivo de esta

tesis. No obstante, y con el Unico propdsito deniar entenderlo, es necesario hacer
referencia a lo que podria llamarse “la historidadgudad”.

La “ciudad”, en sus primeras manifestaciones, eraeginto definido por una muralla

generalmente de ladrillo o piedra y un foso, ded&ola cual sus habitantes encontraron
un mundo relativamente seguro frente a las amenapaigros de naturaleza salvaje
del mundo exterior, una proteccién que la aldegadia permitirse. Proporcionaba a
sus habitantes proteccion militar gracias a quéteierto excedente de poblacion y
podia mantener una guarnicién permanente que &ndief de ejércitos agresores. La
ciudad de entonces, ese recinto amurallado y if@mtib, daba a sus habitantes
seguridad. Es bajo ese concepto que se entienderlamizaciones y conjuntos

habitacionales cerrados, amurallados: quieneshabitan van en busca de seguridad
frente ya no a la naturaleza salvaje exterior sinmundo salvaje que la ciudad de la
actualidad enfrenta a diario, es decir a la deéncia en todas sus manifestaciones.
Todas las personas con quienes se ha mantenidevistdas de investigacion han

coincidido en eso.

En Cumbaya4, las urbanizaciones y conjuntos habitatés cerrados se han impuesto
en muchos casos aun a costa del espacio publiaiersan calles de acceso publico y
no es raro enterarse por la prensa de litigioges@cinos de barrios colindantes por este
tema; aunque lo usual es que se disefien y se pimmacdesde un inicio como tales,
pues quienes adquieren sus viviendas o terrenascpastruir, han decidido pagar un
precio adicional por ello. Y cuando los espaciosya habitados, se puede ver que no

basté la muralla y los guardias armados: se instata las casas, al interior de las
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urbanizaciones y conjuntos habitacionales cerradesas electrificadas, camaras de

seguridad, alarmas. Ninguna precaucion es sufeient

Todo lo dicho, acarrea problemas de indole sdeislalarmas por ejemplo, que suenan
a cualquier hora del dia o de la noche, son unatdude ruido que perturba la
tranquilidad de sus habitantes, pero el punto dgom@levancia es que esta forma de
utilizacién del espacio promueve una sociedad iddalista. La sociabilidad se reduce
a lugares de obligatoria interaccion como la casaentro educativo, la oficina, el
trabajo, etc., y se pierde la conciencia de grtgmo,importante para la subsistencia de
todos.

Existe al parecer una especie de sicosis colealivaniedo a un enemigo que se le
siente omnipresente; que hace a la gente busaardad) detras de murallas tal y como
lo hacian los habitantes de las primeras ciuddgies. lo expresa Umberto Eco en su
obra “A paso de Cangrejo”: “Parece como si la higfccansada de dar saltos hacia
delante en los dos milenios anteriores, se eneed@amuevo en si misma y volviera a

los fastos confortables de la tradicion”. (Eco, 20D4).

En las siguientes fotografias se puede observarpéps de urbanizaciones y conjuntos
cerrados que tienen altos muros alrededor sepdeindel mundo exterior. Llama la

atencion las cercas eléctricas alrededor de cagarto.

Urbanizacién “Valle 1” Urbanizacién “Jacaranda”
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Urbanizacion “Valle 2 'y 3” Conjunto habitacal “Castell Garden”

Conjunto habitacional “Toscana”

Conjunto habitacional “Milano”

Conjunto habitanal “MontPellier”

79



Conjunto habitacional “Maple 11" UrbanizaciondlVieja Hacienda”

Tabla N° 8: Distribucion de viviendas en las urbardaciones segun la encuesta
realizada en octubre de 2009

La vivienda esta en : cantidad |%
el conjunto habitacional 38] 35,85
urbanizacion cerrada 64| 60,38
urbanizacion abierta 4 3,77
Total 106 100

Fuente: encuestas realizadas en Cyérdraoctubre de 2009
Concepcidn: propia

Gréfico N°7: Ubicacién de vivienda segun encuesta
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\

Fuente: Encuestas realizadas en Cundmagétubre de 2009
Concepcion: propia

En la tabla N° 9 se puede observar las razonesapoque la gente decide vivir en
Cumbaya, segun la encuesta realizada en octul@@Q0®eentre sus pobladores.
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Tabla N° 9: Razones para vivir en Cumbaya segun l&ncuesta realizada en
octubre de 20009.

Motivo de vivir en Cumbaya cantidad %
Paisaje, clima, tranquilidad 43 34,4
Seguridad 34 27,2
Trabajo 25 20
Educacion 5 4
"Prestigio social" 7 5,6
Otros 11 8,8

Fuente: encuestas realizadas en Cyardraoctubre de 2009
Concepcién: propia

Grafico N°8: Razones para vivir en Cumbaya
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Fuente: Encuestas realizadas enb@uénen octubre de 2009
Concepcién: propia

Con las limitaciones de la encuesta que ya fueranmidas en parrafos anteriores, al
analizar el resultado de ésta ultima se puede wirsal menos dos aspectos. El primero
pone en evidencia que de todos los encuestadagsapke24% expone como razon para
vivir en Cumbaya razones de tipo practico, es deairajo o estudio. El 34% que dice
vivir en Cumbaya por razones de clima, paisajeagduilidad y el 27% que dice vivir
por cuestiones de seguridad, podria decirse quens®rca en un grupo con ideas
preconcebidas vendidas por agentes y promotoreghifiarios. No obstante, y en la

medida en que actividades, usos y funciones amitegtipos de los espacios centrales,
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de las ciudades, contintden trasladdndose hacia &#nbe podra notar en un futuro un
leve incremento de la poblacion por razones prastipuesto que no todos quienes

trabajen en la zona tendran opcion de vivir aliide a los altos costos.

Con respecto al 6% que expone motivos de ‘prestigmal’ para haber trasladado su
vivienda hacia Cumbaya, es de suponer que su r&spoleedece a factores inherentes
al ser humano, como pueden ser un sentido de padiena determinado grupo social o
un sentido del orgullo y demostracion de poder éoooo que no corresponde analizar

en esta tesis.

Industria

En la parroquia de Cumbaya la industria no es pngtinte y ademas las que han
existido funcionan desde antes de que se produztoem” inmobiliario. En su
mayoria se ubican en el pueblo y sus alrededoresrues. El sector productivo esta
conformado por industrias textiles Delitex IndwdtrS.A. y Paris Quito S.A., la
industria de fabricacion de muebles Madelsa S.Aerfadero el Edén e Hilanderias
Cumbayéa S.A. La Cerveceria Andina S.A. esta ubieada antigua via a Tumbaco y la
Empresa Eléctrica Quito, S.A. esta ubicada en tte pwrte de Cumbaya donde tiene
una central hidroeléctrica en la cual se generad@avatios. La construccion de los
reservorios y de la central hidroeléctrica empeazéleaiio 1958 y todo este terreno era

parte de una de las haciendas mas grandes dedd@mande Cumbaya”.

Puesto que Cumbaya no cuenta con un segmento riatlus¢ consideracion, la

capacidad de generacion de empleo es baja. Sirgmlesta situacion ha favorecido al
sector de la construccion puesto que sus habitartesacuerdo con las encuestas-,
llegan en busca de aire puro, tranquilidad, pasajgradables; lo que ha sido

aprovechado por los agentes inmobiliarios par@&mentar sus ventas.

Comercio
“Uno de los factores que condicionan el crecimidrgoia una nueva zona de la ciudad,
e incluso contribuye a renovar, degradar o expamdiarea urbana, es el comercio.”

(Espinosa, 2003). El comercio es una actividadtdarable en la vida urbana que tiene
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una gran capacidad para ordenar la ciudad yibage en la conformacion de las
principales areas comerciales y funcionales urbdPaseso “no debe ser considerado
un servicio mas que se oferta en la ciudad, sin® lieén un elemento de cohesion del
tejido social y del territorio que lo estructuréEspinosa, 2003). En la mayoria de los
casos los comercios se ubican a lo largo de pafes ejes viales, tienen un acceso
facil y cuentan con parqueaderos. Cumbaya no @® @&eesta estructuracion. A lo
largo de la via Interoceanica se localizan comerfiamales e informales que incluyen
las principales actividades. (Ver Anexos Mapa NP&mbaya: Usos de suelo)

En Cumbayé funcionan pequefios centros comerciae® c'Villa de Cumbaya”,
“Centro Comercial Plaza Cumbaya”, “Centro Comercla esquina”’, “Centro
comercial Centro Plaza”, “Centro comercial PasebR#que”, “Plaza Modena” vy
otros de menor dimension. En los principales centmmerciales se puede encontrar a
las cadenas nacionales e internacionales de venfodiuctos. Entre ellos se puede
nombrar a Supermaxi, Fybeca, Marathon Sports, Bay#hoe Source, Super Paco,
Kywi, etc. Los almacenes tienen diferentes espdaidés con el objetivo de brindar a

los pobladores diferentes tipos de servicios.

Foto: Plaza Modena

También se han instalado comercios especializaolo® @quellos relacionados con la
construccion y del automovil que estan localizaalés largo de la via Interoceanica. En
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los ultimos afios en Cumbaya se concentraron laxegede venta de gran parte de las
marcas de vehiculos que se venden en el pais.a (§asabaca), Kia Motors (Asiauto),
Hyundai, Mazda, Nissan entre otras, y casi todasuyen el servicio técnico.
Unicamente la agencia de venta de los vehiculosrGle¢ (Metrocar) esta ubicada en
Tumbaco.

Foto: Casabaca en Cumbaya

Los servicios bancarios son fundamentales en la @&l una poblacion. Las agencias
bancarias estan ubicadas alrededor del centro cahd?laza Cumbaya” y son: Banco
del Pichincha, Banco del Pacifico, Produbanco, Batde Guayaquil, Banco MM
Jaramillo Arteaga, Servipagos, Banco Procredit gddaPromerica, que ademas tienen

cajeros automaticos instalados en otros centrogmates.

Los restaurantes también forman parte del comagi@sta zona. Ofrecen una gran
variedad de comidas y en su mayoria se han instalgértir del afio 2.000. Muy pocos
locales de comida existian antes, en su mayorigadbs alrededor de la via
Interoceanica, en el pueblo. Pero desde el afio, 200€hos restaurantes se han ubicado
en la calle Francisco de Orellana y alrededopdsjue central de Cumbaya. Las casas
viejas del pueblo fueron restauradas y adaptadaslparenta de comidas, debido al
crecimiento poblacional de esta zona y a la demeadsste servicio. Pero no solamente

los habitantes de Cumbaya utilizan estos serviomgha gente concurre desde Quito
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especialmente los fines de semana, lo que ha boitto a colapsar las vias de acceso y

a congestionar las pocas vias del pueblo.

Otro punto de afluencia es el centro comercial @eRtaza que en los Ultimos tres afios
se ha especializado en comidas y estd ubicado earalla Pampite, frente a los

reservorios de Cumbaya. Antes habia alli tiendasopa, zapatos, etc., negocios que
fueron cambiados por otros especializados en conudaatraen a muchos usuarios.
Evidentemente el centro comercial no tenia las icarks para brindar comodidad a
cantidades grandes de gente, no existen suficipategieaderos, 10 que produce caos

en el trafico vehicular en la zona.

Los centros de diversion son escasos y en su naaymiresponden a los bar-
restaurantes, donde se puede escuchar musicacerewiva calle Francisco de Orellana
hasta hace un afio funcionaba el “Songo Sorongo, Bard actualmente en este lugar
se instalé el “Swing Bar”, que recién, en mayo 8&® abridé sus puertas. No se ha
hecho un estudio al respecto, pero es probablelagpideyes de mercado siempre
vigentes, hayan demostrado que no es rentablelanstate tipo de negocios en
Cumbayd, que no hay usuarios suficientes, y pomesse los encuentra. Tal vez eso
demuestra también la preferencia de la poblacignlgeida tranquila y alejada del

bullicio.

Oficinas

En el territorio de Cumbaya se encuentran ageni@asdministracion publica como la
Empresa Eléctrica Quito Agencia Cumbaya, la SutiNs22 de Correos del Ecuador.
También se encuentra la Junta parroquial de Cuinbarca del parque central que es
sede politica y de participacion ciudadana.

En los dltimos afios se han construido edificios olécinas privadas e individuales
como centros de negocios para los profesionalespresas. Estan ubicados en la calle
Pampite, y son: Centro de Negocios La Esquinac@iter y el segundo piso del centro

comercial Centro Plaza. También se construyé um g@mplejo de las oficinas
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SiteCenter en la urbanizacion Santa Lucia. (VerxaAseMapa N°5: Cumbayé: Usos de

suelo)

Se observa una tendencia de los administradorespyeparios de oficinas y centros de
negocios a trasladar su residencia a Cumbaya pteatar de manera preferente a gente
gue viva en el sector. Esto, segun han manifesadmntrevistas, se debe a que buscan
optimizar la jornada de labores y los costos desprarte del personal por una parte, y
por otra evitar el pesado trafico para ellos misrasladarse a su lugar de trabajo.

Foto: SiteCenter en Cumbaya

Establecimientos educativos

Aparte de las escasas instituciones educativaaldsgropias de la zona como la
escuela fiscal mixta “Carmen Amelia Hidalgo”, ellemo Nacional Cumbaya, la
escuela fiscal mixta “Carlos Aguilar”, existen endctualidad instituciones educativas
privadas como la Universidad San Francisco deoQuitcolegio particular “Colegio
Menor San Francisco de Quito”, el colegio “Aleméel’;Cardenal Spellman”, el “Sek”
entre otros, que en los ultimos afos se han tradtad Cumbaya. La educacion es un
servicio béasico requerido por los habitantes yesadrollo acelerado de Cumbaya ha
exigido que se instalen en la zona. Los estableditos educativos estan ubicados en
todo el territorio urbano y principalmente al s@r ld via Interoceanica. (Ver Anexos
Mapa N°5 Cumbaya: Usos de suelo)
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El interés de ubicar a los centros educativos enliaya tiene como factor principal la
posibilidad de comprar extensiones grandes denteigae aln se puede encontrar en su
territorio. Por ejemplo, las instalaciones del g@eSpellman se ubican en una zona
donde todavia se pastorea ganado y no tiene ailifiezs y donde estan ademas el
Centro Salesiano de Espiritualidad S. Patricio P@h Bosco 88. Al frente del colegio
se encuentra la entrada a una hacienda de lazomdstante, no muy lejos del colegio

ya se esta levantando un conjunto habitacional.

Foto: Colegio Spellman

£ - e M =
Foto: Centro Salesiano de espiritualidad S. Patrici
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Foto: Entrada a la hacienda “Malaga”, frenteokegio Spellman

Los costos mensuales en los establecimientos exhggirivados son altos y oscilan en
alrededor de cuatrocientos délares, lo que poreviglencia que los alumnos provienen
de estratos de ingresos medio y alto. Muchos absmienen de Quito, por lo que se
observa gran cantidad de buses escolares quea@jambaya en horas tempranas de la

mafiana como también en horas de la tarde suberiwaid de Quito.

La Universidad San Francisco de Quito esta ubieadda calle Diego de Robles y
desde el septiembre de 1994 abri6 sus puertat@&r@s. Antes, el terreno pertenecia
al Banco Ecuatoriano de Desarrollo (BEDE) y alli genstruia un complejo

recreacional. Posteriormente la universidad creédiiworporé algunas casas aledafias.

Foto: Universidad San Francisco de Quito yadteddedores
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Los lotes de terreno sin construir que se encuemnaa calle Diego de Robles se han
convertido también en estacionamientos particulgrpsoliferan en el sector negocios
afines a las actividades universitarias como cap&s] Internet y cafeterias. Es de
suponer que sin la Universidad, no habria este diponegocios, es decir que la
Universidad influyé en el uso del suelo a su aldede

Salud

La salud es un servicio basico para desarrollo rde poblacién. En la parroquia de
Cumbaya se encuentran dos hospitales: “Hospitallode Valles” y “la Clinica
Primavera”, que son hospitales privados. El “Ha@dpe los Valles” se encuentra en la
via Interoceéanica y la “Clinica la Primavera” — kenurbanizacion “La Primavera’
donde también se encuentra “Clinica de Cancer giddComo parte de la Universidad
San Francisco de Quito existe la “Clinica Univargit’ y la “Clinica de Especialidades
Odontolégicas San Francisco de Quito” los cualendén a los estudiantes, profesores
y poblacién en general. En el sector San Juan 8auiajo se encuentra Centro Médico
del Rotary Club Valle Interoceanico. La atenciordiog aun es deficitaria debido a que
la mayoria de profesionales de la salud mantiesecsaosultas en la ciudad de Quito,
que es hacia donde acude la mayoria de los hasta(er Anexos Mapa N°5

Cumbaya: Usos de suelo)

El “Hospital los Valles” abrié sus puertas a medmdlel 2006 y tiene tecnologia de
avanzada. Cuenta con ocho quiréfanos para cirugj@ny dos quiréfanos inteligentes.
Ademas cuenta con consulta médica de diferentesciedipdades, laboratorio clinico,
diagndstico por imagen y emergencias. Hace olrialgoeara la poblacion de escasos
recursos del sector, especialmente a los nifiosspipas de tercera edad por medio de
su fundacién, la cual ofrece servicios de consettarna, intervenciones quirdrgicas y
rehabilitacion fisica con sus recursos propiosydebn apoyo de la empresa privada.
También se realizan actividades educativas en tea zon la colaboracion de la
Universidad San Francisco de Quito, el Patronatoladé’refectura Provincial de
Pichincha , el Area de Salud N°14 del Minister® $alud Publica, Hospital de los
Valles y las Comisiones de Salud de las Junta®@aales de Cumbaya y Tumbaco.

En el barrio San Juan de Cumbaya se instal6 mir€®lédico Rotary Club Quito
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Valle Interoceanico, donde se brinda atencién naéedic diferentes especialidades y

cuenta con laboratorio, Rayos-X. La consulta tiemeosto de tres dolares.

Es una norma que la apertura de un proyecto grsingke para atraer otros proyectos

afines. La apertura del Hospital de los Valles tiémlatrajo la inversion privada para

construir edificios de consultorios médicos enatca&nia. Uno de estos proyectos es el
edificio Medex que estd ubicado en la urbanizaciba Primavera” y tiene 39

consultorios médicos con adelantos tecnologicadtdea generacion.

Servicios Basicos

Los servicios basicos como agua potable, luz étéctalcantarillado, recoleccién de
basura, comunicaciones, han debido expandirse deermanotable a partir de la
afluencia masiva de habitantes a Cumbaya. La aobedel servicio, que afios atras se
limit6 al centro poblado y sus areas cercanasj@eignificativamente.

Cabe anotar que las obras de infraestructura hascdecir cuanto se entiende como
servicio, esta a cargo y corren de cuenta de elsl@ublicas como Municipio o
empresas publicas como el CNT o la Empresa Eléofigito; es decir se ejecutan con
dineros publicos. No obstante, todas las obrasft&eistructura que tienen que ver con
el interior de las urbanizaciones o conjuntos laaimhales, se hacen con dineros de los
propietarios de los lotes o casas. De acuerdo esnrégulaciones vigentes, el
constructor entrega la obra al Municipio o emprpéllica con las instalaciones y
acometidas de agua, luz, teléfono, alcantarilladties, veredas, areas verdes, etc.; y
s6lo en ese momento se autoriza las interconexianas redes publicas. De ahi la
renuencia de los propietarios de viviendas a pértaitibre circulacion al interior de

sus instalaciones.
El servicio de agua potable por red publica en aobana de Cumbaya, segun INEC,

paso6 del 94% en 1990 al 98% en el 2001. El aguabfmtlega a Cumbaya desde la
planta de Bellavista, que a su vez se alimentaedesdparamos de Papallacta.
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Gréfico N° 9: Cobertura de agua potable
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Fuente: INEC, 1990, 2001
Concepcién: propia

El servicio de alcantarillado ha aumentado, se§Ed, en 20%. La cobertura total en
1990 era de 65% y en 2001-85%.

Gréafico N° 10: Cobertura del alcantarillado
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La cobertura del servicio de provisién de energgateca, segun INEC, ha aumentado
en 3%: en el afio 1990 tenia 95% de cobertura Y &me2001- 98%.
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Grafico N° 11: Cobertura de provision de energia ékctrica
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La cobertura de servicio telefénico se ha dupbic&egun INEC, en 1990 la cobertura
era de 35% y en el 2001-73%.

Grafico N° 12: Cobertura de servicio telefénico
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Concepcidn: propia

La cobertura de la recoleccion de basura tambéaumentado desde 59% en el afio
1990 a 93% en el afio 2001. Desde hace algun tienptunicipio ha implementado
programas de seleccion de basura proporcionandas aiferentes urbanizaciones,
centros comerciales, Junta Parroquial; recipiemkesdistinto color para depositar

materiales reciclables: papeles, plastico y vidrebzona del Valle de Tumbaco produce
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diariamente alrededor de 45 toneladas de basutasdeuales pueden ser recicladas
alrededor de 9 toneladas. La Administradora ZorelTdmbaco, Mdnica Jacome,
explica que el proyecto es una iniciativa de Mimic que se inicio en la
administracion anterior y en la administracion atttiene prioridad. Ademés “se
seleccioné a Cumbaya para ejecutar el plan pilatwagdn de la disposicién de las
urbanizaciones y directivos de los barrios de selepde la iniciativa y porque que hay
una serie de colegios que tienen el tema ambiealo parte de la formacion

ciudadana.” (Revista “Valles”, edicién 86)

Grafico N° 13: Cobertura de recoleccion de basura
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Segun los datos de INEC los servicios basicos rief® indice de cobertura lo que
evidencia que casi toda la poblacion tiene estogcses aunque la poblacion se ha
triplicado en los dltimos afios y también estowis®s son importantes para el

desarrollo de la parroquia.

Vias

Las vias se constituyen en una parte principaasleildades, forman parte fundamental
de un plano, y se transforman en un eje que umeedies partes de la ciudad en el
tejido urbano. El plano se define por cuatro coippleslementos: las calles y su
asociacion mutua en un sistema viario; las manzdehsiitadas por calles, parcelas

individuales agrupadas que sirven de soporte addiios, y plantas de los edificios.
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Las calles no cambian pero los edificios puederdsarolidos y construidos de nuevo.
“La calle ha sido sin disputa un elemento basictadeda urbana. Es esencialmente un
espacio de comunicacion y de transito, un espaegpgrmite el acceso a lo edificios.”
(Capel, 2005: 81).

Actualmente existe una via principal que conecddadle de Tumbaco con la ciudad de
Quito que es via Interoceanica. Con el crecimigmtolacional del Valle de Tumbaco
esta via es insuficiente para la gran cantidad etéculos que por alli circulan. En
agosto del 2006 empez6 a funcionar el tunel Osw@lgiyasamin que sirve de acceso a
la Via Interoceanica. Tiene 1,343 metros de lowlgiéh Municipio cobra 40 centavos de
peaje y por él circulan alrededor de 22 mil vetldsuivianos diariamente. El tanel

acorto las distancias entre el Valle de Tumbaaarddad, y mejordé su movilidad.

Otra via de acceso es la via de Los Conquistadprespasando por Guapulo, une
Cumbaya con Quito en el sector del Hotel Quito fpagtio La Vicentina, que también
se satura en las horas pico. Hay ademas una élesentor San Juan Bautista Alto que
une Cumbaya con la avenida Simén Bolivar y otralgquae a Nayoén, las dos en muy
mal estado, estrechas y peligrosas. La via Intes/aine el Valle de Tumbaco con el
Valle de los Chillos. Por ultimo, y entre las visacceso cabe mencionar a la via que
une Cumbaya con Valle de los Chillos y pasa pdruehbisi. Esta fue construida en
1959 por la Empresa Eléctrica Quito para unir last@les de Cumbaya y Guangopolo
y con el tiempo se convirtid en el acceso princpdlumbisi, centros educativos y
multiples urbanizaciones que en los ultimos afiokase construido en la zona por lo
que quedo estrecha. La via tiene 5 kildmetros destendel de la Interoceanica hasta
el parque de Lumbisi. Segun los moradores del isdatovia debe ser ampliada,
especialmente por cuanto esta zona todavia nocestsolidada.

El resto de vias en la parroquia son calles qua s urbanizaciones con las vias
principales. En las horas “pico” se producen graggestiones en las vias principales,
especialmente en las conexiones entre la Avenitigokceanica y las urbanizaciones
ubicadas al norte y sur como es el caso del acadaoUniversidad San Francisco,

Lumbisi, La Primavera. La construccion de nuevoofaerto de Quito en Tababela
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demandara un acceso de primer nivel, por lo qua eanstruirse en proximos afos la
Ruta Sur desde avenida Simon Bolivar hasta TroReaimetral Metropolitana en
TababelaTambién se plantea la construccion de paso unrdijorien el redondel de
“Las Bafistas”, una obra muy necesaria por el tadtfico y constante congestion de la

Zona.

Transporte

Quienes habitan en los sectores residenciales deb&a, consideran que una
condicion indispensable para vivir alli es tenewvahiculo propio, debido mas que nada
a la distancia que separa a Cumbaya de Quito, hieyarabajo de la gran mayoria. El
incremento del parque automotor en la capital, i@ sin motivo de constante
preocupacion de las autoridades. Gran parte deidasha colapsado, por lo que se ha
recurrido a soluciones parciales extremas comoeldisa de pico y placa adoptada por
el Municipio para la ciudad de Quito, que no rigeet Valle de Tumbaco. Existe el
consenso técnico de que la Unica solucion vialsléa émplantacion de un servicio de
transporte publico de calidad y eficiente, aspestoel que coincide gran parte de la
poblaciéon. Los autobuses que prestan servicio &n @ma son interparroquiales y
hacen recorrido desde la estacion “Rio Coca” enoChasta Tumbaco, Puembo, Pifo,
Yaruqui y Quinche. En los ultimos afios se pusouagibnamiento la ruta Cumbaya-
Floresta y Cumbaya-Chillogallo que sirve al ejet@rde la parroquia, lo que con el
crecimiento fisico de Cumbaya hace notorio el défie transporte publico a las
urbanizaciones alejadas del eje vial principal gsi¢a via Interocednica. Los autobuses
dan un precario servicio al sector. Por ejempldiciinente se encuentran buses
después de las diez de la noche, y la gente ghaejaren Cumbaya y reside en barrios
de Quito, enfrenta dificultades. Esto ha dado luggue aparezca el transporte ilegal

con las consecuencias que esta situacion acarrea.

Uso del suelo en la parroquia de Cumbaya

Las ordenanzas sobre la ocupacion y el uso deb quesia ciudad de Quito fueron

expedidas en 1993 y en 2001. La ordenanza 30Redkmentacion Metropolitana de

Quito de 1993 incluye las normas generales de mdigaurbano, zonificacion, uso de
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suelo, procedimientos, inventario de edificios @gudos, infracciones y sanciones. Pero
en este tiempo parroquia de Cumbaya todavia estvsiderada como zona rural. En
el noviembre de 2001 se emite la Ordenanza de igacibn N°004 que forma parte de
Plan General de Desarrollo Territorial para el istMetropolitano de Quito en el cual
esta incluida la evaluacion y seguimiento del cumighto de los proyectos por parte
de la ciudadania y diversas organizaciones. Deddafio 2003 las normas y
disposiciones estan recopilados en los PUOS y P&Badn instrumento Unico de su

funcionamiento. (Anexo, Ordenanzas)

La forma de ocupacién y edificacion formal del sud¢pende de la asignacion de altura
de edificacion, tamafio de lote y zonificacidon queuavez dependen de ordenamiento
territorial determinado por la municipalidad. (\Aemexos Mapa N°5 Cumbaya: Usos de
suelo) Actualmente se encuentra en vigencia larame de Zonificacién con el Plan
Parcial de Ordenamiento Territorial de la Zona Taoth En este Plan se establece las
disposiciones y normas de uso, ocupacion e interyerdel territorio de Cumbaya y

Tumbaco hasta el afio 2025.

Segun la Ordenanza Vigente del PUOS el suelo eargese clasifica en tres tipos:
suelo urbano, suelo urbanizable y suelo no urbblEzAactualmente en Cumbaya los
suelos clasificados como urbanos se hallan plen@ncensolidados como tales, aunque
presentan niveles intermedios de saturacién y @rpatan cambios internos que

fortalecen su carécter.

En Cumbaya las ordenanzas sobre la altura de addit permiten hasta 5 pisos de
construccion en las areas que comprenden lotestignen frente hacia la via

Interoceéanica entre la entrada a Cumbaya hasen®fero en el centro y en la calle
Francisco de Orellana desde redondel de “las lzafiibiasta la calle Chimborazo. Las
edificaciones de 3 y 2 pisos corresponden a la mopana y urbanizaciones privadas

cerradas. (Ver Anexos Mapa N°6: Cumbaya: Urbarires y PH)

El tamafio de los lotes depende de cantidad deamdds;, densificacion prevista,

patrones de urbanizacion y los programas previst®sincorporacion del suelo
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urbanizable. La normativa prevé que el tamafio deldtes varie entre 200 y 5000
metros cuadrados, dependiendo de la ubicacion. Avexos Mapa N°3: Cumbaya

Superficie de predios)

Para atender el crecimiento poblacional La muniicipd ha previsto la incorporacion
quinquenal de suelo de forma organizada y programqde se transforma en suelo
urbano, lo que significa que lo haran con todanfraéestructura, equipamiento y

Servicios.

En Cumbaya el area consolidada corresponde alesjgat de la Via Interoceanica
donde se asentaron las primeras urbanizacionesztamé y el comercio. Esta zona esta
completamente dotada de infraestructura, equipdamigrservicios. Actualmente esta
incorporandose el area que circunda las primefznizaciones y esta un tanto alejada
de de la via principal. Sigue a lo largo de camseindarios donde se han construido
nuevas urbanizaciones cerradas y es una evideatsatchnsformacion del uso de suelo
al sur de la parroquia. También la normativa habdstido areas de suelo no
urbanizable que no puede ser incorporado al suddano y corresponde a las
guebradas, fuertes pendientes y areas de proteecadagica. (Ver Anexos Mapa N°7

Cumbaya: Ao de aprobacion)

El proceso de consolidacién de Cumbaya como ceottado urbano nos remite al afio
1971 en que se aprueba la construccion de vat@hizaciones con fines de descanso
de fin de semana, como la Cooperativa de huertodlidaes “Superintendencia de
Compaifiias”, con lotes que van desde los 2500 I#¥i@ metros cuadrados, “San
Francisco S.A. civil de predios rusticos huer@mifiares” con lotes de 2500 a 2800
metros cuadrados. En 1974 se construye la urbadiiza8anta Lucia Alta” con lotes
de 1000 a 5000 metros cuadrados. (Ver Anexos M&pa: Cumbaya: Superficie de

predios)
A partir de los afios ochenta, y de acuerdo coneladisticas, se evidencia un

incremento poblacional en Cumbaya y al mismo t@emp incremento de los precios

de la tierra. En 1980 se construyeron urbanizasiaoeno “La Primavera” | y Il, la
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urbanizacién de CEPE, la urbanizacién de INECElreeotras. En 1985 la Compafiia
Andnima Predios e Inversiones Generales PREINGE3AYel I.E.S.S. construyen la
urbanizacion “Valle 2 y 3”. Es notorio que en esti®ds se construyeron varias
urbanizaciones para gremios e instituciones plhlidaa dotacion de servicios basicos
es obra de entidades publicas y tiene relacidrtdieon las nuevas zonas residenciales,
delegando al segundo plano a la poblacion rurdbdeona. De todas maneras, cabe
anotar que el Plan Quito del afio 1980, hace que ¢éag prioridades de dotacion de

servicios basicos, conste Cumbaya en primer lugar.

En 1992 se produce la mayor ocupaciéon del suelduenbaya, y llega al 32% de suelo
urbanizable. (Direccidon de Planificacion). En dgepo aparecen mas urbanizaciones,
con lotes menores de 1000 metros cuadrados, adaqudanizacion “Valle 2 y 3”
construida en 1985 ya tenia lotes de terreno eéfitey 1200 metros cuadrados y la
urbanizacion “La Primavera” fue construida en 168280 con lotes desde 500 metros
cuadrados. También existen urbanizaciones ileggles hasta el afio 2005 no
legalizaron su construccion, por ejemplo: “PoralG@umbaya 2”7, “La Victoria”, “Vista
Hermosa” entre otras. AlUn ahora se levantan lastagtiones sin respetar las
regulaciones establecidas en las ordenanzas resgecdtmo es la altura de edificacion,
retiros o coeficiente de ocupacion del suelo. Amaldo la tabla “Cumbaya:
urbanizaciones y conjuntos habitacionales regisradn el D.M.Q.” del Anexo,
proporcionado por el Municipio de Quito, se puethservar que la mayoria de las
urbanizaciones fueron aprobadas por el . MunicggoQuito entre los afios 1970 y
1985. También se observa que el siguiente auge aercohstruccion de las
urbanizaciones corresponde a los afios 1990-1994itmo se puede observar en el

mapa N°8 “Urbanizaciones por décadas”.

En los afios 90 se produce un desplazamiento coabidade poblacién hacia el Valle
de Tumbaco, el Valle de los Chillos y Calderén mgpalmente a Cumbaya, donde
mayoria de las urbanizaciones ya estan consolidab@sbién en estos afios la
municipalidad propone crear una estructura de diygalicéntrica, desconcentrando
funciones politico-administrativas y creando nuevelaciones centro-periferia. En

noviembre de 1993 fue creado el Distrito Metropwoitt de Quito para modernizar,
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descentralizar y optimizar la gestion municipal. daroquia Cumbaya forma parte de
La Zona Metropolitana Tumbaco. Esta expansion detds de la ciudad produjo
cambios en el uso de suelo: areas agricolas sgkugesin por areas urbanizadas o

urbanizables.

En 1993, y con el fin de satisfacer necesidadeesipobladores, se construyeron los
primeros centros comerciales: Villa de Cumbaya @o8upermaxi) y Plaza Cumbaya
ubicados a los dos lados de la via InteroceanicsteRormente, en 1995, fue

construido el pequefio centro comercial “La Esquinaé estd ubicado al frente de los
reservorios de Cumbaya.

Muchas urbanizaciones rodean la zona del reserderiGumbaya. Por esta razén este
sitio también se ha convertido en un centro deresp&nto. Se puede observar a
tempranas horas de la mafiana vy los fines de semi@maconcurrencia de pobladores
haciendo caminatas o practicando deportes comilento. Pero la mayor actividad

deportiva se da en la Ruta Ecologica “Chaquifiantte Cumbaya y Puembo, que fue
rehabilitada por la Corporacion Vida para Quitteyha convertido desde el 2005 en la
ruta preferida de deportistas. La gente es atfada&l paisaje verde vy tranquilo donde

se puede practicar ciclismo y atletismo.

A finales de los afios 90 se empieza a construCwenbaya conjuntos habitacionales.
Uno de los primeros es “Balcones de Cumbaya” gtéewscado en las cercanias de la
zona de los reservorios. En el afio 2008 se comfaetégunda etapa que fue ejecutada
por la constructora “Construecuador”. En la actlali los conjuntos habitacionales se
encuentran por toda la parroquia, cada cual corpsysas caracteristicas y tamafio.
Ofrecen seguridad y tienen por lo general piscigasnasios, canchas deportivas y
areas verdes que dotan de confort a sus habitalsessierto status al sito y valorizan
los predios. Se construyen ademas conjuntos habitdes que incluyen edificios de
departamentos. Un ejemplo es el conjunto “Los G#iloe la constructora Alvarez —
Bravo ubicado en el centro de Cumbaya.
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La intervencién dinamica de agentes econdémicos celnapital bancario, industrial,

comercial, inmobiliario, constructor, en la confagron de la ciudad y su periferia es
evidente en Cumbaya. Y son éstos agentes econdtoggsie estan disefiando directa
o indirectamente la integracion de la parroquia @@arte de la ciudad a través del
financiamiento, construccién y promocion de actwdes comerciales, urbanizaciones y
tltimamente conjuntos habitacionales y oficinascsintinuidad morfolégica. En la foto

se puede observar un conjunto habitacional quessntia en medio de terrenos de
pastoreo. También se puede observar una constnugao® se ha hecho en cierta zona
de un conjunto habitacional donde posteriormenteaseagrupado mas conjuntos o se
han ejecutado segundas etapas, evidencia de gx&cekn las ventas de las primeras

etapas, constituye el inicio de un gran negociooinifiario.

Foto: Un conjunto cerrado que se construye en nalterrenos de pastoreo

Foto: Un conjunto habitacional en construccion
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Se observa un mayor auge de construccion de estgantos en el limite con la
comuna Lumbisi y alrededor del camino de SanidiatrEn el limite de Lumbisi,
denominado Limonar, estan asentados varios corgumobitacionales: La Cafiada, El
Limonar I, Conjunto TAIS, El Limonar Il y 1ll, Coraminio Villa Andaluz, Trinidad.
Los terrenos de el Limonar habian pertenecido giempos pobladores de indigenas de
lo que hoy se denomina comuna Lumbisi, pero er@I1824, el Rey de Espafa dicto
una sentencia mediante la cual debian repartintesgando a los indigenas de Lumbisi
612,12 hectareas y a las Madres Conceptas 250rémstd&llos habian mantenido su
organizaciéon de propiedad comunal de la tierramtaraiglos y en 1937 el Gobierno
Nacional dict6 la Ley de Comunas por la cual ehbisi pasa ser una Comuna, lo que
significa que la tierra es de propiedad y admiaddrpor la comunidad en su conjunto.
No obstante, desde hace algun tiempo segun lgaévialles”, los comuneros levantan

sus voces de protesta en el sentido de “que quiengrnar con el sistema comunitario

para poder vender sus tierras”. Indudablementesestiebe a “la presion demografica
del Valle”. (Revista “Valles”, edicion 67); y poren riesgo a la poblacion de menores
recursos econdmicos que puede ser expulsadaztmda como ya ha sido expulsado
otro segmento poblacional de las mismas caradtagseén favor de la acumulacion de

capital.

Foto: una Iglesia en Lumbisi

101



e —=i EL LIMONAR '
* & LA CANADA
& EL LIMONAR I

€& CONJUMTO TAIS
&~ ZL LIMONAR 11 Y Il

€= CONDOMINIO VILLA ANDALUZ
€ TRINIDAD

Foto: Conjunto “Tais” en la zona de Limonar en ¢nrsion

La inseguridad ha obligado a los propietarios dagaen algunos sectores de Cumbaya,
a cerrar el acceso al interior de las urbanizasi@o®m mallas y rejas e impedir el paso

de quienes no son residentes, tal como se puedeiapen las siguientes fotografias.

Urbanizacion

valle Hermosol
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Desde el afio 2005 aparece en el mercado inmobiligrinuevo término: “loft”. En su
inicio este concepto surge en los afios 70 en lt@d&s Unidos para los espacios
remodelados de las antiguas fabricas, talleresnacdnes y los que tienen ventanales
grandes por donde entra mucha luz. Actualmente tésteino se utiliza para los
departamentos que tienen espacios abiertos (ne@ntiativisiones interiores de
ambientes) y son muy iluminados. Ademas los elepseestructurales estan a la vista.
Las vigas de madera, acabados de hierro, de pietir@gdrillo visto, metales y
especialmente el acero inoxidable forman partead#etoracion. Los precios de estas
viviendas, como en todos los casos, dependen tieldsinde estan ubicados y de los
materiales que estan empleados que en su mayaorieasws por o que los precios de

los “lofts” también son elevados.

Foto: Edificio de departamentos tipo “loft”

En el pueblo de Cumbaya, el uso del suelo era ixaente residencial y por esta
razén la cabecera parroquial no tiene las caratiter$ propias de las areas urbanas. Es
a partir del aflo 2000 cuando empiezan a constraga&ros de oficinas, edificios de
departamentos y se produce un pequeio incrementaddstrias. (Ver Anexos Mapa
N°6 Cumbayé: Urbanizaciones y conjuntos habitadésiaTambién se inicia a gran
escala el fraccionamiento de terrenos extensogciedmente los que estan ubicados

cerca de la via principal.
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Foto: Edificio de departamentos en construccion

—_—
P )

T eres ViV

Foto: Conjunto de edificios de departamentos embanizacion “Santa Lucia”

En la cabecera parroquial también ha cambiadoceteksuelo y su funcionalidad. La
zona alrededor del parque central, donde haceafiiegz estaban ubicadas viviendas y
unas pocas tiendas, se ha convertida en una zaestdaerantes y las edificaciones han
sido remodeladas al estilo moderno. La aparieneiaste sector cambié de lo rural a lo
urbano como también cambi6é su funcionalidad. Adentésalta concurrencia de
personas a este sector afectd la movilidad. Losigeedel suelo han subido como
consecuencia: en el aflo 2008 un metro cuadradd eango de Cumbaya costaba
alrededor de 300 délarés.

6 «“E] Comercio”, 30 de noviembre de 2008
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Foto: Iglesia de Cumbaya

Foto: Edificio remodelado en la calle Franciscadellana

La planificaciébn municipal bajo concepciones urkbtoas y de disefio especifico de

componentes en la parroquia de Cumbaya, se prodecérma tardia, y surge
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solamente a partir del rapido crecimiento poblagioly el aumento de las

urbanizaciones, por lo que existe un contrasteénturbano y lo rural.

El planteamiento y las practicas politicas de lastituciones del Estado son
fundamentales en las direcciones precisas que tdmsaciclos constructivos y en su
plasmacion espacial y morfolégica. Si se analizapaliticas urbanas de los ultimos
treinta afios en el sector objeto de este estuelidetecta un comportamiento permisivo
en los procesos de urbanizacion. Actualmente daifptacion se orienta a que la
parroquia de Cumbaya tenga todos los usos de adedmo de una ciudad y prevé la
participacion ciudadana como parte de un procesa@rdacion de una cultura de

participacion y de gestion local.

El incremento de valor del suelo en Cumbaya

La rapida ocupacion del suelo en Cumbaya tambiédifrod su valor. Revisando los

clasificados del diario “El Comercio” desde el dféB85, se observa los incrementos del
precio del suelo y del valor del metro cuadraddadeonstruccion en Cumbaya. La

teoria de la renta del suelo de un terreno, exprgsamientras mas servicios tiene la
zona donde esta ubicado el terreno, su costo steegpmayor. Cuando en Cumbaya el
comercio era incipiente, y los servicios eran aasxistentes, los costos de un terreno
eran bajos; pero a medida que va mejorando lagstinactura, los servicios basicos de

todo tipo; los costos del metro cuadrado de tersggeen elevandose.

En 1985 el valor promedio del suelo era alrede@ot 3l ddlares el metro cuadrado. En
1992 el metro cuadrado de un lote en la urbaninad&“Jardines del Este” se vendia
en alrededor de 30 ddlares. En 1993 en la mismanimdcion el costo del metro
cuadrado se cotiz6 alrededor de 50 délares. Ebtdastan drastica de precio en un afo,
seguramente, se debe a la construccion en 1998idwdr centro comercial de la zona.
En 1998 el valor del suelo en las urbanizaciotésadas alrededor de los Reservorios
de Cumbaya4, oscilaba entre 70 y 120 dodlares paroneeiadrado. En la urbanizacién
cerrada “Lomas de Cumbaya”, que esta ubicada pfdairbanizacion “La Primavera”,

en el mismo afno el costo del metro cuadrado fuE28addlares.
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En el afio 2000, como ya se dijera, hubo un augasdeonstrucciones, no solo en la
zona de Cumbaya sino en todo el pais. Segun det@adco Central del Ecuador entre
los afios 2000 y 2002, la tasa de crecimiento quoretiente a la construcciéon fue casi
de un 20% anual. Los especialistas consideran gtee @ecimiento se debe a la
dolarizacion, a las remesas de los inmigrantessaltos ingresos petroleros y a los
créditos hipotecarios que las entidades bancar@gayon. Entre los afios 2003 y 2007,
segun la misma fuente, el crecimiento fue solo 2l anual y en el afio 2008
nuevamente la expansion fue casi del 18%. Segéanoglomista Esteban Arroyo de la
revista “Bienes Raices Claro!” el afio 2004 marcéredord en la construccion
residencial en Quito: fueron construidos casi lifones de metros cuadrados. Después
hubo un descenso y desde el 2008 inicia nuevanu@atsubida en tasa de crecimiento

de las construcciones.

Segun el economista Ernesto Gamboa en una ens&regaizada para la revista “Bienes
Raices Claro!”, a finales del afio 2006 hubo unemanto especulativo en los precios
de construcciébn en general, pero desde el afio 20€7precios se mantienen
relativamente estables. Actualmente, segun matafiealgunos corredores de bienes
raices de Cumbaya, existe una oferta grande deeinleri debido a las politicas de
bonos y de préstamos del IESS del actual gobignteriormente la gente invertia en
bienes raices como una manera de ahorro, pero ecttlmlidad quienes tenian
inmuebles como inversion tratan de deshacerselale & que produjo una elevacién

en oferta. Sin embargo los precios no bajan, siguamteniéndose.

Aunque hay excepciones. Si comparamos los pre@otemenos de los uUltimos tres
afios en San Juan Alto, se puede observar quelegtmdo. En el afio 2008 el precios
del metro cuadrado era 115 ddlares; en el 20090-ddgares y en el 2010 se vende a
105 dolares el metro cuadrado. Pero, segun la itiardd “La Corufia”, el precio del
suelo en las zonas consolidadas o urbanizaciondaseras y de prestigio, como la
urbanizacién “Vieja Hacienda” que esta ubicadaaevid a Pillagua, actualmente oscila
entre 200 y 300 ddlares el metro cuadrado. Desedgoluno en todas partes de la

parroquia el costo es igual, por ejemplo en zonas ahejadas del la zona consolidada
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como es el area ubicada alrededor del colegio I{8pal, el metro de terreno se cotiza

en 60 délares.

Es mas dificil de comparar el costo de las casapupoen el precio intervienen varios
factores: calidad de acabados, ubicacion, tiempocatestruccion entre otros. Por
ejemplo una casa de tres dormitorios y alrededorlsi@ metros cuadrados en la
urbanizacion “La Primavera”, en 1985 costaba 47ddiares. En el 2009 en la misma
urbanizacién, una casa de 300 metros cuadradosodstreccion y de similares
caracteristicas tiene el costo de 198 mil délaresmay casa de 190 metros cuadrados
cuesta 120 mil dblares. Actualmente, segun la mismabiliaria, el costo de un metro
cuadrado de construccion nueva de una casa endyamésta en alrededor de 800

dolares y de un departamento con ascensor alrededof 00 délares.

Cumbaya, que en algin momento fue un ndcleo madicional, sirvié de soporte a un
crecimiento inmobiliario demandado por la ciudadixpna, Quito, pues no contaba con
una minima economia de urbanizacion. La ciudadpaaéa ahogando formal y
socialmente a este nucleo rural mediante la segi@gaspacial y social que ya se ha
producido. Un &rea ambientalmente valiosa ha sidohizada” por la urbanizacién
para cubrir determinadas demandas de calidad twinenresidencial de aquellas capas

sociales que pueden costearlas.

El incentivo publicitario en Cumbaya

Un recorrido por la parroquia de Cumbaya, permiiseovar vallas promocionales de
todo tipo en diferentes lugares de la zona y tambiéie de las construcciones que se

van a levantar o las que ya estan en construddista los postes de alumbrado publico

sirven para el efecto. Este particular se puedershr en las siguientes fotografias:
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Los productos inmobiliarios se promocionan tamhdn medio de las revistas. La
revista “Inmobilia.com” de distribucién gratuitastie el afio 2005, redne en sus paginas
los proyectos nuevos que se estan realizando @iseito Metropolitano de Quito.
También la revista “Bienes Raices CLAVE!” hace lasmmo pero con algunos
reportajes sobre la situacién actual de la condtincy tiene un costo. La revista “El
Portal” de distribucién gratuita desde el afio 20@8almente en sus paginas ofrece
publicidad de diferentes constructoras e inmolégde bienes raices. Cuando se revisa
los anuncios de venta de los conjuntos residerscialairbanizaciones cerradas en
Cumbayad, se nota que lo primero en resaltarse exclasividad y seguridad que se
ofrece. Cuando el conjunto habitacional es grandereyecto ofrece ademas de
exclusividad y seguridad, comodidades no usualemoc@iscina, sauna, turco,
hidromasaje, juegos infantiles, canchas deportiyasnasio equipado y salébn comunal.

Estos atractivos llaman la atencién de los positbespradores.

Las personas que quieren comprar un bien inmabilieecurren a las revistas, al
Internet o la los periddicos, y por medio de lapaiganda, pueden adquirir el deseo de

vivir en algun lugar que se promociona. Es ésdjgelto final del incentivo publicitario.

Si se revisa los anuncios de bienes raices en Guadra“El Comercio” desde el afio
1980 se puede observar un cambio en la publicidadel anuncio de 11 de mayo de
1980 de la urbanizacién “La Primavera”, se destatatractivo de “florecer la

inversion”. El mismo atractivo de inversién se puteontrar en el anuncio de 13 de
marzo de 1990 de la urbanizacion “Jardines del IEsteesde el afio 1993 los anuncios

se basan en el “mejor sector residencial”. Desdafel 1998 hasta actualidad se
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promociona “la exclusividad y seguridad”, y actuahte, ademas de exclusividad y

seguridad se promociona “el nuevo estilo de vid&btos)

Foto: Anuncio en “El Comercio” 8/5/80 Foto: Anuncio en “El Comercio” 17/3/90

Foto: Anuncio en “El Comercio” 2/6/97 Foto: Anuncio en “El Comercio” 27/10/2007
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Foto: Anuncio en “El Comercio” 28/10/2006  Foto: Anuncio en “El Comercio” 16/10/2004

Foto: Anuncio en “El Comercio” 18/10/2003 ot&: Anuncio en “El Comercio” 7/6/1997
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Foto: Anuncio en “El Comercio” 21/10/2006 Foto: Anuncio en “El Comercio” 21/11/2008

Los anuncios de venta de bienes raices que congspola parroquia de Cumbaya es
casi nula hasta el ailo 1990. A partir de ese afpublicidad empieza a incrementarse
paulatinamente, y desde el afio 2000 se observaubéisidad relacionada con la venta
de casas en conjuntos habitacionales. La promod@&rventa de departamentos y
posteriormente oficinas recién aparece por escs &h@xito de ventas inmobiliarias en
Cumbaya produce un fendmeno que otras zonas corsec&dr de Miravalles que

colinda con la parroquia de Cumbaya se vende cdiumnbayd”, aunque pertenezca a

la parroquia de Nayon.

En la actualidad, la mayor parte de la poblaciéschusu nueva residencia o compra
oficinas por medio del Internet. Segun la inmaliéi La Corufia, el 90% de los

compradores les llama después de visitar la pagaia www.ecuadorenventa.cofn
esta pagina se puede escoger la zona donde se qdguirir un inmueble, ver fotos,
ubicacion, planos de la casa o lotes de terreni@reeio.

Otra modalidad es ofrecer los productos inmobdgen las ferias anuales que se hacen
en el Centro de Exposiciones Quito. Segun losedores de bienes raices es cuando
mas se vende. En este afio la feria se realizé me<le febrero y alli se reunieron 80
expositores, sectores de la construccion y de dinariento inmobiliario. En la mayoria
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de los proyectos hubo financiamiento directo concdmstructora de 10% en la
reservacion, 20% de entrada con un plazo de 12naes8s y el 70% con las entidades
bancarias publicas o privadas hasta 15 afios plBambién se realizo el Gran Salén de
Vivienda y Financiamiento impulsada por el Colegle Ingenieros Civiles de
Pichincha del 24 al 30 de mayo de 2010 donde hal@@ expositores entre

inmobiliarias, constructoras y entidades finansera

La publicidad significa la utilizacion de difereatenedios para difundir anuncios de
caracter comercial con el objetivo de atraer akpesicompradores y obtener ganancias
como producto del bien que se promociona. Hacesinfn los beneficios que los
compradores van a tener cuando los adquieren, ateamandas y modifican las

tendencias de consumo.

Como ya se ha dicho, la promocion inmobiliaria denBaya, estd destinada a sectores
de ingresos medios y altos, y utiliza argumentos gomenzaron con ofertas para
“hacer florecer su inversion”, que de a poco yamkdida que subieron los precios, se
fueron transformando en “mejor sector residenciaXclusividad y seguridad”, “nuevo
estilo de vida”. El problema reside en que estaiteslogia no sirve para intentar una
categorizacion de los nuevos procesos y espaci@sos sino mas bien se debe a la
necesidad de los promotores de consolidar una magemarca a las iniciativas
inmobiliarias que llevan a cabo. El promotor seeddende de las estructuras urbanas
pre existentes, enfatiza en la piscina o el camggalf como expresiéon paradigmatica
de los nuevos valores sociales y culturales yzatiiasta el abuso la retorica del buen

clima y el ambiente sano.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES

Un andlisis del crecimiento morfolégico de Cumbgydne en evidencia que tiene el
mismo patron que la mayoria de las ciudades detimura desde adentro hacia afuera.
Al principio se desarrolla la parte aledafna al paettespués va a lo largo de caminos
preexistentes y posteriormente un tanto alejadotajelo urbano para dejar terrenos
baldios que suben de precio en el futuro. Las &eededor del centro se consolidan y
se densifican, empiezan a construirse edificios ddpartamentos y oficinas, se
desarrolla el comercio y servicio en la zonapgno consecuencia aumenta el valor
del suelo. Esto a su vez, produce una forma deegagibn pues no toda la poblacion

puede acceder a sus beneficios.

La causa principal de crecimiento de valles aleda&®ola preferencia de los habitantes
de la ciudad vivir en una casa unifamiliar, tenegwidad y un agradable clima.
Cumbaya crece en forma reticular y debido a sugrgéia (el rio Machangara, es una
guebrada pronunciada que la separa del resto d&dad), no tiene el tejido urbano

continuo con la ciudad principal.

Cumbayad, debido a su agradable clima (la tempergitomedio es de 22°C y alcanza
los 30°C al mediodia) y a su cercania a la ciudadante muchos afios cumplié la
funcién de zona de descanso de fines de semaneeguridas residencias”. Las

construcciones que aparecen en la parroquia pevide la iniciativa privada, lo que

hace que las edificaciones de la zona tengarr&ttea discontinuo, algo que se puede
constatar recorriendo la parroquia. Las constrastdsuscan terrenos amplios y de
menor precio para ejecutar sus proyectos y reaildis ganancias. La evidencia de
aumento de la construccion en la parroquia de Cyénba la apertura de nuevas rutas

de transporte publico hacia el sur de la ciudaQuit en el dltimo afio.

El crecimiento de Cumbaya tiene tres momentos itaptes:

1. Entre los aflos 1970-1985 fueron construidas la ni@ye las urbanizaciones

existentes actualmente. Las urbanizaciones de fiss asetenta fueron
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concebidos como huertas familiares o fincas vacadés, y las urbanizaciones
de los afios ochenta con lotes de menor tamafio aoenmversion.

2. Entre los afios 1990-1995 se produce un nuevo amge eonstruccion de
urbanizaciones. Se construyen ademas centros daiesrg la Universidad San
Francisco de Quito.

3. Desde el afio 2000 se consolida la construcciolmslednjuntos habitacionales,

edificios de departamentos y centros de negociasn@as).

Con el advenimiento de la dolarizacion, a partil @@ 2000, se produjo cierta

estabilidad econémica en la poblacién. Los crédiipstecarios con tasas de interés
mas bajas, permitieron el acceso a la viviendpiarale un sector mas amplio, lo que
fue aprovechado por los promotores y constructbeegviendas quienes han estudiado
las necesidades y preferencias de los compradoreanymejorado los proyectos

inmobiliarios ofreciendo sus productos de acuertés amecesidades del mercado.

En los uUltimos afos la inseguridad en las callesalamente de Quito va en aumento.
La poblacién trata de proteger sus vidas, las damilia y sus bienes, y una forma de
encontrar esta proteccion es viviendo en urbaropmasi cerradas 0 conjuntos
habitacionales. La construccion de proyectos de tgsb tiene mayor incidencia en la
periferia de la ciudad donde se cuenta con tesreamoplios. En Cumbaya, las
urbanizaciones cerradas y proyectos habitaciosal@€®nstruyen con enormes muros y
cercas eléctricas a su alrededor. Por lo genégakrt una Unica via de acceso donde
estan ubicadas las casetas de los guardias datadasvicios basicos. Esta prohibida la
entrada sin autorizacion de cualquier personay sisiresidente de la urbanizacion o del
conjunto habitacional y ademas esta prohibidadtalacién de cualquier negocio en su
interior. Los guardias recorren sus calles cad&octeempo para evitar robos y lo hacen
a pie, en bicicleta o moto dependiendo de tamafla debanizacion. Aunque estas
medidas no son garantia absoluta de seguridaddeussdas maneras, eventualmente,

ocurren robos.

Los conjuntos habitacionales y urbanizaciones dasaalbergan a personas de una

misma condicidn socio-econdmica. Considerando lflos @ostos de la vivienda o del
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suelo en la parroquia de Cumbaya, éstas perterelosnsectores de mayores ingresos,
lo que segrega a la poblacién de menores ingre&oalmente ha crecido el valor de
suelo en esta zona; por lo que el acceso a landgie a un lote de terreno no es posible
para gran parte de la poblacién, mas adn si se ®mmauenta que los conjuntos
habitacionales o urbanizaciones cerradas tienem a@or agregado piscinas, canchas
deportivas, areas de recreacion, etc., en suor@ti por o cual se eleva el costo de

cada unidad lo que a su vez produce nuevas fatmasgregacion.

La construccion de los centros comerciales entia zie Cumbaya originé la subida de
los precios del suelo y modificé su uso. La inglidla de diferentes locales comerciales
en el centro de Cumbaya aumenté también los pre@bsuelo en el lugar y ademas

afectd la movilidad en la zona.

La publicidad de los proyectos inmobiliarios erpéaroquia de Cumbaya incide en las
preferencias de la poblacion de ocupar lugaresusxas de residencia. Si al inicio de
la ocupacion del suelo en la parroquia la pubkdididhacia énfasis en la inversion
actualmente el énfasis se basa en la exclusividao estilo de vida y seguridad entre

otras.

Anteriormente no existia regulacion alguna y habiechas edificaciones sin permiso,
ilegales. También las regulaciones de ese entmuesspondian a una zona rural, y en
consecuencia habia menos restricciones para lainao#n y para la edificacion. Con

el cambio del uso del suelo, de lo rural a lo udyase produjeron los cambios en la
concepcion del espacio. Actualmente casi toderetdrio de la parroquia de Cumbaya
es urbanizable excepto algunas quebradas o arepsotéecion. Por esta razon los
conjuntos habitacionales aparecen en diferentegszo@ la parroquia y no siempre son
legales. Ademas la dotacién de servicios basicoa f@s edificaciones que estan

apartadas tiene un alto costo para el municipio.
Durante los Ultimos veinte afios se han producidomoc ya se ha dicho,

transformaciones en el territorio de parroquia denBaya. Los pobladores de menores

recursos gque existian y aun existen en la zonaglgm momento, por la presion
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urbanistica, han tenido y tendran que abandond#rleso desde luego, tiene un alto

costo social.

Una vez que han sido descritas algunas de lastedsticas mas relevantes que han
determinado el crecimiento de Cumbaya y su inté@maal area urbana, es necesario
plantear en primer lugar, la cuestion de que eptosesos se han producido, y
probablemente continlan produciéndose en auseneiaurd marco general de

planificacion y gestion urbanistica y territoridksta afirmacion es una simple

constatacion de un hecho que dificilmente puedsticurarse, y no supone ningan
juicio de valor sobre la bondad o perniciosidad mé&mo, no obstante, es necesario

plantear algunas razones que la explican.

Una de ellas es la ausencia de estructuras paditiconistrativas que se adecuen es sus
funciones y ambito territorial de competencia aaestieva escala de procesos de
urbanizacion. Las estructuras politicas o de gestlé ambito metropolitano que
podrian abordar los diversos problemas urbanisticode servicios no existen,
Gnicamente hay algunas instituciones u organismcsadacter sectorial para la gestion
de determinadas infraestructuras de serviciospapgles de intervencion publica sobre
estos procesos se reparten entre diversos acyoeste reparto conduce, desde luego, a
una intervencion en el territorio que no se caraaeprecisamente por su coherencia y

eficacia.

Una segunda es la ineficacia o inexistencia densisumentos de ordenacion a estas
escalas. El Plan Parcial de Ordenamiento Territ@uanbaya — Tumbaco que aborda la
planificacién integral de la zona aun no esta lengoperacién. No existe capacidad
administrativa y de gestion directa de este tippldaes en general, puesto que el ente
local (Administracion Zonal) no dispone de estruasupara albergar las mismas. Esto
ha dado como resultado que basicamente, el pratesonfiguracion de las actuales

periferias en las que se incluye Cumbaya, es aela producto de los modelos

establecidos por el Municipio desde la perspedaseral de sus territorios concretos y
de otro lado de las decisiones puntuales de agpabdisos y privados en relacion a sus

actividades de gestion, promocion inmobiliaria, alaacion, etc. “En esta
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metamorfosis, sin duda, podemos constatar la @iapzomo minimo, la sincronia y
direccionalidad de esfuerzos entre los poderebgedbmetropolitanos y los gobiernos
nacionales y los agentes economicos privados, ipalmente inmobiliarios y
comerciales.” (J. Pujadas: 13). El resultado esesibargo en el caso de Cumbaya, un
espacio fragmentado, funcionalmente inconexo y usmnf No ha existido hasta el
momento voluntad o capacidad para abordar, globategralmente, la planeacion

fisica y ordenacion territorial de los actualescpsms de crecimiento urbano.

Un factor importante que esta detrds de las nuevekencias y escalas de crecimiento
urbano, es el aumento de la movilidad personalseldel vehiculo motorizado privado
ha completado el trabajo de agrandar el territeusceptible de ser urbanizadRor la
misma naturaleza de la ciudad como mercado, td#etrabajo y lugar de encuentro
social, existe una relacion directa entre su criegito y el crecimiento de los sistemas
de transporte. En general, se puede afirmar quajtcunayor resulta el grado de
urbanizacién, mas importancia cobra la red de pamss, tanto en el interior de la
propia ciudad como a su alrededor. Hasta ahoratdsvencion de los organismos
estatales sobre esta cuestion no han sido las deslemento estructurante vy
configurador; ha ido por lo general detras de losblemas que han generado los
procesos de crecimiento urbano, surgidos en el das@umbaya, sin el adecuado
soporte de la infraestructura de transporte, o @éoy ‘aprovechando’ los existentes que

fueron disefiados para cubrir otras funciones ysiwgades.

Con la mejora de las posibilidades de movilizao@ecidas por el automaovil privado,
fueron principalmente las clases mas pudienteguaspudieron permitirse el lujo del
aire fresco, los jardines, los grandes espacidsagaeso a campo abierto que ofrecia el
valle. Cumbaya -por decirlo de alguna manera- mats@ tendencia en
comportamiento poblacional, a pesar de que laidativecondmica que sustentaba esos
lujos se encontraba fuera del area en que estademtdadose y de que, desde su
creacion, habia exigido un importante sacrificio tdgnpo en los desplazamientos
diarios al lugar de trabajo en la lejana ciudad. dasibilidad de ahorrar en las
infraestructuras locales, como las calles y el rabrdlado, fomentaron lujosos

estandares espaciales y ofrecieron, a aquellosaie podian permitir, un escape a un
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medio ambiente biolégicamente superior y posibldmea un medio ambiente social
también superior. EI modelo de distribucion de d¢dlacion alrededor de las grandes
ciudades no ha sido el producto de una previsidnals@on fines publicos, sino

principalmente el producto de una iniciativa pri@ash busca de un beneficio privado, a
pesar de que nunca habria podido producirse siuleta sido por las enormes

inversiones publicas en vias, puentes y tuneles.

El resultado de esta dispersion incontrolada ha §ithlmente la negacion de los
objetivos iniciales que justificaron el nacimiende este movimiento. Cada vez se
agrandan en Cumbaya los problemas de tréafico, r@dlmmeraciones, smog. Por lo
demas, este nuevo tejido urbano presenta una madiducional empobrecida, muestra
signos mas débiles de integracion social; y tiemdementar su tamafio en cada nuevo

edificio, cada nueva avenida, cada nuevo “desattain ningun limite cuantitativo.

La estructura econdémica y social es caracterizadaupa segregacion socio-espacial.
Se han construido en barrios residenciales mum$ones, garitas y en su interior las
calles y areas verdes son de acceso restringido ysd exclusivo de los residentes y

sirve como barrera para separar los grupos sociales

De otra parte, la necesidad del automovil como mddila movilidad individual y del
transporte de mercancias, acarrea un enorme ingterde las carreteras pavimentadas
gue se instalan sobre las areas agricolas y nedugale aun sobreviven, esterilizando

grandes superficies de suelo.

Una indicacion de la direccion que hay que seguaielecampo del urbanismo es el
restablecimiento, en el marco de una unidad magplegany con la utilizacién plena de
todos los recursos de la ciencia y la técnica nmaderdel equilibrio ecoldgico que
originalmente prevalecio entre la ciudad y el campolos estadios primitivos de la
urbanizacién. Ni la destruccion del paisaje ni ésaparicion de la ciudad pueden ser
considerados la culminacion del proceso de urbeidzaMas bien, ésta debe buscarse

en el equilibrio previsor entre la poblacion de d¢asdades y los recursos disponibles,
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manteniendo un nivel alto de desarrollo en todas dampos (social, econémico y

agricola) necesarios para la vida en comun.

Lo dicho hasta aqui, confirma la hipétesis plardead un inicio. El crecimiento

irregular del mercado inmobiliario en la parrogda Cumbaya, ademas de los
proyectos inmobiliarios concebidos como barriosramiys “exclusivos” para la

poblacion de elevados recursos econdmicos, que drsliarse de la ciudad existente y
construir su propia ciudad con accesos reservadascreado nuevas formas de
exclusion, ha contribuido en incremento del val@ duelo, ha transformado el
funcionamiento de la ciudad y ademéas ha modificatixiones centro-periferia.

Cumbaya es un lugar privilegiado por su clima, uoflora, por medio ambiente y por

su proximidad a la ciudad pero su desarrollo nopiwgramado y prevalecié el interés
comercial frente al interés comun. Cumbaya y ladfgu@s urbanas serian espacios
mucho mas habitables, funcionales y armoniososesgeneraran en el marco de
procesos de planificacion y gestion publica queetaw lugar en la escala apropiada y

con los instrumentos y procedimientos adecuados.
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ANEXOS

Mapas

Mapa N°1:
Mapa N°2:
Mapa N°3:
Mapa N°4:
Mapa N°5:
Mapa N°6:
Mapa N°7:
Mapa N°8:

Cumbaya:
Cumbaya:
Cumbaya:
Cumbaya:
Cumbaya:
Cumbaya:
Cumbaya:

Cumbaya:

Area de estudio

Urbanizaciones

Superficie de predios

Conjuntos habitacionales

Usos de suelo

Urbanizaciones y Conjuntos heiohales
Afo de aprobacion

Urbanizaciones por décadas

Tabla 1: Cumbaya Urbanizaciones y conjuntos habitates registrados en el D.M.Q.

Ordenanza de zonificacién N° 0023:
Art.14, 15, 16

Modelo de Encuesta

La Inmobiliaria “La Corufa”
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MAPA N°1
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Titulo 3
De la Clasificacién General del Suelo y las etapas de incorporacion

Art. 14.- Clasificacién General del Suelo.- El suelo del Distrito se clasifica en
tres categorias generales: urbano, urbanizable y no urbanizable.

« Suelo urbano.- Es el que se emplaza dentro del limite urbano que se
encuentra definido en el mapa Alb. de Clasificacién General del Suelo en el
Distrito Metropolitano de Quito.

« Suelo urbanizable.- El que se encuentra identificado en el mapa Alb.
Clasificacién General del Suelo en el DMQ, como suelo urbanizable. El que
teniendo caracteristicas y equipamiento rural cuenta con planeamiento,
infraestructura parcial, susceptible de ser incorporado al proceso de

‘ urbanizacion a partir del afio 2011 y de acuerdo a las etapas de incorporacion
k (Mapa A2b) previstas en el Plan.

' &
ORDENANZA DE ZONIFICACION No. 0023

« Suelo no urbanizable.- Es el que se encuentra definido como tal en el
Mapa Alb. Clasificacion General del Suelo en el DMQ. Esta categoria de suelo
no sera incorporada al uso urbano, por razones de oportunidad o por su
destinacién a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de
recursos naturales, de interés paisajistico e histérico-cultural y actividades
analogas.

Art. 15.- Etapas de incorporacion del suelo urbanizable.- Con el fin de
organizar y direccionar el crecimiento urbano, se establece un proceso de
incorporacién de suelo, por quinquenios, de acuerdo con el Mapa A2b. “Etapas de
Incorporacién del Suelo Urbanizable”. La condicion del suelo urbanizable de los
predios se establecera en el Informe de Regulacion Metropolitana.

Art. 16.- Modificaciones a la clasificaciéon del suelo.- Queda expresamente
prohibido el cambio de la clasificacién del suelo y etapas de incorporacion previstas
en el Plan. Las modificaciones a la clasificacion se efectuardn en los procesos
quinquenales de revision. Los usos especificos del suelo seran determinados en el
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS), instrumento complementario al Plan.



ENCUESTA

Preguntas:

Educacion:

primaria

secundaria

superior

cuarto nivel

Trabaja en:

empresa publica

empresa privada

Profesién

¢, Qué edad tiene?

¢ Cuanto tiempo vive en Cumbaya?

La vivienda es:

propia

arrendada

La vivienda esta en:

el conjunto habitacional

urbanizacién cerrada

urbanizacién abierta

Por cual motivo vino a vivir a
Cumbaya:

trabajo

paisaje

"prestigio social"

seguridad

tranquilidad

educacioén

clima

ubicacion estratégica

familia

comodidad

otro ¢ Cudl?




LA INMOBILIARIA LA CORUNA

Desde hace muchos afios en el Valle de Tumbaca tpemmobiliaria La Corufia. Esta
inmobiliaria tiene una larga trayectoria en lastasrde bienes raices, fue establecida el
12 de abril de 1984 como Inmobiliarias Asociadasn@afia Limitada. El 30 de
noviembre de 1993 cambio la razén social a Innoolda, Inmobiliarias Asociadas
Sociedad Andnima y como marca comercial adoptéoshbme de Inmobiliaria La
Corufia. Con los afios fue creciendo y con el cretitoi acelerado de Cumbaya
establecio su sucursal en Cumbaya el 31 de enet83fe Y el 26 de octubre del 2001
abri6 segunda sucursal en Valle de los Chillosafela principal de actividad es la
Provincia de Pichincha pero también tiene corresples autorizados en las ciudades de
Guayaquil, Manta, Ambato y Cuenca. Ademas es septante exclusiva para el
Ecuador de la firma CB Richard Ellis una empresaltinacional de servicios
inmobiliarios con una red de 230 oficinas en 3S@adel mundo.

El compromiso de la inmobiliaria La Corufia es “bDan una asesoria inmobiliaria
integral y personalizada, empleando el recurso hongalificado y comprometido con
la empresa, dentro de un marco de excelencia serékio y satisfaccion de nuestros

clientes.” (Inmobiliaria La Coruiia).

Los principales servicios que ofrece la inmobiéidra Corufia son:
» Asesoria a promotores e inversionistas inmobilgrio
e Administracion inmobiliaria
» Comercializacién de proyectos inmobiliarios
* Mandato de bienes raices
» Asesoria legal inmobiliaria

+ Avallos inmobiliarios

Asesoria a promotores e inversionistas inmobiliar®es un servicio de asesoria sobre
la viabilidad comercial y factibilidad financieralse diferentes posibles proyectos. Se
realizan los estudios de mercado de la demantlg searealizan disefio, tamafo de las
unidades, precio.



Administracion inmobiliaria este servicio comprende en inspeccionar la progieda
para determinar el estado y arreglos necesariagemaniento preventivo, seleccion de
los arrendatarios, elaboracion de los contratos aleendamiento, cobro de
arrendamientos, inspecciones segun las instruccidakpropietario y al término del

contrato recepcion de la propiedad.

Comercializacion de proyectos inmobiliarioses servicio integral de comercializacion
de proyectos inmobiliarios desarrollos en la prosdnde Pichincha. “Nuestro cliente
promotor o inversionista obtiene una constantenta@on, informacion y seguimiento
sobre el potencial mercado de su proyecto. TrabEgaen conjunto para completar el
disefio y concepcion definitivos del proyecto, asinc las politicas de mercadeo y
ventas, precios y alternativas de financiamientb,seguimiento puntual a los
compradores interesados y sus necesidades parduiconna venta efectiva a
satisfaccion de las dos partes.” (Inmobiliaria Lar(ia) También el servicio de venta
se complementa con el servicio de asesoria legdlpdumentacion necesaria, tramites.
Ademas se hace el seguimiento de los tramitesaoimstituciones financieras. Se han
realizado ventas de conjuntos habitacionales, lokesterreno en urbanizaciones,

oficinas y proyectos especiales en toda area dtifdi Metropolitano de Quito.

Mandato de bienes raicess el servicio de corretaje inmobiliario para lanpoa, venta
o arrendamiento de bienes inmuebles para las easpréscales, nacionales y
extranjeras. Los principales clientes de este gerngon: General Motors, Almacenes
Pycca, Servipagos, Banco del Pacifico, PaylesssSimtee otros.

Asesoria legal inmobiliaria ofrece asesoria para elaboracion de promesas compra
venta, escrituras, hipotecas, division de loteedpttipo de tramites relacionados con

bienes raices.

Avaluos inmobiliarios es un proceso de avaliuo comercial de los inmueldesuerdo
con los parametros del mercado, ademas se compgkermen la apreciacion sobre

plusvalia proyectada.



Actualmente la inmobiliaria La Corufia estd comdimaado varios conjuntos en
Cumbaya: “Bambu Garden”, “Nantd” y “Andros”. La niwobiliaria y otros
constructores para promover sus productos recartarpublicidad. La inmobiliaria La
Corufa hace publicidad en diferentes medios desada mejor de cada proyecto. Las
otras inmobiliarias tienen el mismo patron de fonamiento, aunque no todas las

inmobiliarias tienen sucursal en esta zona pouaperan desde Quito.



CUMBAYA: URBANIZACIONES Y CONJUNTOS HABITACIONALES REGISTRADOS EN EL D.M.Q.

ano 2 .
cle_urbanizacion|[cle_CEDIPLA nombre tipo situacion legal | situacion barrio [[numero lote|| area m2 [numero orde|[ aprobacion fuente parroquia surface nim. Predios clase
i (ha)calculado|f calculado
asentamiento

0015 U92A Aleman Conj_habitaciona no legalizado sdato 14 11.271 sd sd otro Cumbaya 1,47809 11 sd
0051 u132Cc Col Medicos Pich Urbanizacion legal sdato 84 42.894 sd 1991 otro Cumbaya 3,71387 35 1999
0175 u23)J Jardin Este 2 Urbanizacion legal sdato 92 92.901 sd 1997 otro Cumbaya 9,57823 90 1999
0125 U96E ElRosario Cooperativa legal sdato 175 291.100 sd 1991 otro Cumbaya 0,71703 5 1999
0370 u181s SnJuan Bautista Conj_habitaciona legal sdato 4 2.130 sd 1993 otro Cumbaya 17,95248 108 1999
0411 ue9v Vista Hermosa Urbanizacion legal sdato 33 58.500 sd 1994 otro Cumbaya 6,04962 30 1999
0391 ue1v Vista Hermosa Urbanizacion no legalizado sdato 33 58.500 sd sd otro Cumbaya 3,29163 20 sd
0214 U159L La Comarca Urbanizacion legal sdato 127 130.960 sd 1994 otro Cumbaya 13,44483 104 1999
0298 u79p Portal Cumbaya 2 Urbanizacion legal sdato 29 33.064 2960 1992 otro Cumbaya 3,60318 29 1999
0204 u178L La Victoria Urbanizacion no legalizado sdato 30 45,535 sd 1994 otro Cumbaya 2,86634 1 1999
0566 sd Villafranca Conj_habitaciona legal sdato 27 3.251 sd sd otro Cumbaya 0,05376 0 sd
0567 sd Villafranca Conj_habitaciona legal sdato 27 1.894 sd sd otro Cumbaya 0,08945 0 sd
0570 sd Benitez Rivadene Conj_habitaciona legal sdato 12 3.089 sd sd otro Cumbaya 0,15094 1 sd
0572 sd La Masia Conj_habitaciona legal sdato 16 6.748 sd sd otro Cumbaya 0,09880 1 sd
0574 sd Moran Sosa Conj_habitaciona legal sdato 25 1.589 sd sd otro Cumbaya 0,11003 1 sd
0576 sd Alsacia 2 Conj_habitaciona legal sdato 22 2.347 sd sd otro Cumbaya 0,06009 1 sd
0581 sd Lomas Sta Lucia Conj_habitaciona legal sdato 12 3.262 sd sd otro Cumbaya 0,10206 1 sd
0582 sd Saint E million Conj_habitaciona legal sdato 18 2.998 sd sd otro Cumbaya 0,10588 1 sd
0757 sd Munoz Mino Conj_habitaciona legal sdato 20 4.799 sd sd otro Cumbaya 0,27773 1 sd
0758 sd La Loma Conj_habitaciona legal sdato 15 11.009 sd sd otro Cumbaya 0,57268 1 sd
0759 sd Resid Cronwel Conj_habitaciona legal sdato 12 4.190 sd sd otro Cumbaya 0,93153 1 sd
0760 sd Resid Cronwel Conj_habitaciona legal sdato 12 2.384 sd sd otro Cumbaya 0,96784 3 sd
0761 sd Larrea Goyes Conj_habitaciona legal sdato 31 7.969 sd sd otro Cumbaya 1,13726 9 sd
0762 sd Alaqua Conj_habitaciona legal sdato 55 11.284 sd sd otro Cumbaya 0,76164 1 sd
0763 sd Porton Almeria Conj_habitaciona legal sdato 60 9.768 sd sd otro Cumbaya 0,34163 6 sd
1b263 sd YANAZARAPATA CV linteres social no legalizado |CONVALIDACION 0 0 sd sdusv ad suelo vivid Cumbaya 25,90069 191 sd
ubd ul142L Leticia Urbanizacion legal sdato 24 31.186 sd 1990 otro Cumbaya 1,86488 8 1999
uéb u93L Lomas d Cumbaya Urbanizacion legal sdato 75 48.371 2607 1987 otro Cumbaya 37,84300 78 ha1989
u67 U8R Maderera Robalin Lotizacion no legalizado sdato 8 99.890 sd sd otro Cumbaya 3,76016 2 sd
u68 u26pP Pillagua Urbanizacion legal sdato 69 121.772 2134 1984 otro Cumbaya 12,08397 68 hal989
u69 sd Mosquera Urbanizacion legal sdato 14 15.122 1814 1977 otro Cumbaya 1,28472 1 hastal979
u72 u12s Sta Lucia Alta Lotizacion legal sdato 64 195.670 1620 1974 otro Cumbaya 23,63835 77 hasta1979
e3 U120-C INECEL Prog_vivienda legal sdato 218 154.000 2577 1987 otro Cumbaya 16,60787 220 hal989
ed 103-C Criadero llumbis Urbanizacion no legalizado sdato 19 197.514 sd 1984 otro Cumbaya 12,80421 1 ha1989
e5 102-C CEPE Urbanizacion no legalizado sdato 198 165.675 sd 1984 otro Cumbaya 16,37834 201 ha1989
e2 U-22-D Del Valle Urbanizacion legal sdato 84 62 1832 1977 otro Cumbaya 7,06214 83 hastal979
ad u1sc Curia Metropolit Urbanizacion no legalizado sdato 8 5.917 sd sd otro Cumbaya 1,20329 11 sd




ano , .
cle_urbanizacion|fcle_CEDIPLA nombre tipo situacion legal | situacion barrio [[numero lote| area m2 [[numero orde|| aprobacion fuente parroquia surface  ndm. Predios clase
. (ha)calculado|| calculado
asentamiento

a72 u29v 23 de Abril Cooperativa legal sdato 150 133.230 2613 1981 otro Cumbaya 14,54496 155 ha1989
d28 32P Pallares Paez Urbanizacion no legalizado sdato 521 622.000 sd sd otro Cumbaya 36,15693 128 sd
d39 148S Santa Lucia Urbanizacion legal sdato 171 20.625 2848 1990 otro Cumbaya 29,64995 171 1999
S1 U_10_U |Lucia Gomez dIT Urbanizacion legal sdato 137 137.307| 3430-1959 2000 otro Cumbaya 15,25414 136 des2000)
S2 U_65_L |[La Primavera Urbanizacion legal sdato 303 310.697 2034 1979 otro Cumbaya 32,60527 275 hastal979
S3 U_53_L [Los Eucaplitos I Urbanizacion legal sdato 43 96.412 2030 1980 otro Cumbaya 9,78415 41 ha1989
S4 U_66_L [La Primavera Il Urbanizacion legal sdato 360 323.680 2081 1983 otro Cumbaya 33,13848 357 ha1989
S5 U_77_L  |Los Guabos Urbanizacion legal sdato 309 324.182 3228 1981 otro Cumbaya 38,69055 262 ha1989
S20 U_132_C |[Col Medico d Pic Urbanizacion legal sdato 84 75.161 2853 1991 otro Cumbaya 4,34588 50 1999
528 U_22_E |lardines del Est Urbanizacion legal sdato 191 340.218 1228 1975 otro Cumbaya 37,63448 203 hastal979
S47 u_19J Jardines La Vict Urbanizacion legal sdato 33 45.332 2343 1983 otro Cumbaya 4,72283 1 ha1989
e34 U-181-S  [S Juan Bautista Conj_habitaciona no legalizado sdato 4 2.130 sd 1993 otro Cumbaya 0,23908 3 1999
35 ul5g GangotenaGranizo  |Lotizacion no legalizado sdato 10 11.280 sd 1977 otro Cumbaya 1,03211 11 hastal979
c125 u50v Valle Hermoso Urbanizacion legal sdato 148 109.378 2822 1990 otro Cumbaya 11,51753 147 1999
c4 ul?j Jacarandito Urbanizacion legal sdato 8 9.096 2085 1980 otro Cumbaya 1,67122 19 ha1989
c5 u3j Jacaranda Cooperativa legal sdato 131 0 1560 1973 otro Cumbaya 23,77663 149 hastal979
c6 ui Inecel Cooperativa legal sdato 9 0 1418 1968 otro Cumbaya 1,25386 9 hastal969
m63 66-p- Mut. Pichincha Urbanizacion legal sdato 77 83.010 2850 1991 otro Cumbaya 9,51750 80 1999
ml 24-d- Del Valle No 3 Urbanizacion legal sdato 89 73.931 2231 1982 otro Cumbaya 7,32142 31 ha1989
m2 21-e- El Aromito Cooperativa legal sdato 43 151.344 1600 1973 otro Cumbaya 16,38281 53 hastal979
m3 51-e- ElCebollar Urbanizacion legal sdato 42 35.365 2448 1985 otro Cumbaya 3,31029 43 ha1989
m5 87-e- ElLimonar Barrio legal sdato 246 264.518 2962 1992 otro Cumbaya 26,29697 244 1999

Fuente: Distrito Metropolitano de Quito
Concepcién: Distrito Metropolitano de Quito
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