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RESUMEN

El Distrito Metropolitano de Quito presenta indicadores socioeconémicos favorables en
relacion a la media nacional; sin embargo, las desigualdades sociales internas estan
presentes, una de ellas se verifica en la distribucion de la riqueza inmobiliaria, la cual es
medida con los avaltos prediales fijados por el Municipio y es analizada en dos
dimensiones, por propietarios de los bienes inmuebles y por unidades territoriales, en
ambas la concentracion es alta. Por propietarios la reparticion entre personas naturales
es menos desigual que entre las personas juridicas privadas, sobre todo si se considera
solamente a los predios de uso habitacional. En la distribucion territorial se divisa una
alta y positiva autocorrelacion espacial de la riqueza inmobiliaria, formandose
conglomerados espaciales de la misma en el centro y norte de la ciudad, uno pequefio en
la parroquia San Bartolo y en sectores suburbanos como Calderén y Cumbaya.
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INTRODUCCION

Dentro de las cuestiones de la justicia distributiva se analiza como se encuentran
asignados los recursos econdmicos, que si bien no constituyen la libertad como tal para
buscar el bienestar, si son un medio para conseguirla (Sen, 1999). Es justificable,
entonces, dirigir la preocupacion hacia la distribucion de los medios de produccion, del
ingreso primario y el proceso de redistribucion. La retribucion de los medios de
produccion es la base de la distribucion del ingreso y cominmente solo se analiza la
desigualdad econémica a partir de la segunda.

La justicia distributiva es parte de la agenda de politica publica del Ecuador. El
Plan Nacional para el Buen Vivir 2013-2017 plantea como su segundo objetivo
“auspiciar la igualdad, la cohesion, la inclusion y la equidad social y territorial, en la
diversidad”, este mismo define como politicas democratizar los medios de produccion
para generar condiciones y oportunidades equitativas, con énfasis en el “acceso a la
tenencia y regulacion de la propiedad sobre activos” como tierras, agua y bienes; asi
como también, “asegurar la (re)distribucion solidaria y equitativa de la riqueza” en
especial mediante una adecuada politica tributaria, el apoyo a iniciativas productivas
que fomenten la redistribucion y “mecanismos justos y solidarios de (re)distribucion de
la renta urbana” (SENPLADES, 2013).

La idea de desarrollar esta investigacion surgi6 de la necesidad de ya no enfocar
la métrica de bienestar en la pobreza, si no en su sentido positivo, es decir, en la riqueza
y su distribucion. Se propone, entonces, estimar la riqueza econémica, pero no la
concerniente al ingreso corriente de las personas si no especificamente la dada por la
acumulacion de los activos inmobiliarios que constituyen, al mismo tiempo, un medio
de produccion, un bien de consumo y una colocacion de inversiéon. El ingreso es
cambiante en el corto plazo y se ve afectado por problemas de sub o sobre estimaciones.
Por el contrario, los activos son una variable mas estructural, pues constituyen un
inventario que se acumula en el tiempo, esa es su ventaja con respecto al primero; sin
embargo, la desventaja radica en la dificultad de acceder o generar las bases de datos
correspondientes.

El proposito de este trabajo es exponer la desigualdad econdmica en la

distribucion de la riqueza inmobiliaria entre las personas y en el territorio. La variable
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de interés es estimada por medio de los avaltos prediales del catastro del Municipio y el
territorio analizado es el Distrito Metropolitano de Quito. Para ello, en la primera parte
se realiza un breve recorrido tedrico de los temas concernientes. Luego se presentan las
principales caracteristicas socio econémicas del distrito. En la tercera parte se identifica
el nivel de concentracion de la riqueza mediante indices ampliamente utilizados para
estos fines y se incluye la indicacion de los conglomerados espaciales de riqueza en el
distrito, en areas amanzanadas y dispersas. La ultima seccion contiene las principales

conclusiones de la investigacion.
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MARCO REFERENCIAL

Planteamiento del problema

El andlisis de la desigualdad economica habitualmente se realiza a partir de la
distribucion del ingreso, y no desde elementos estructurales que sean mas estables en el
tiempo como la tenencia de activos, cuya acumulacion representa riqueza para Sus
propietarios; esto se debe, en parte, a la restringida informacion que existe sobre la

riqueza.

Preguntas de investigacion
1. ¢Como esta distribuida la riqueza inmobiliaria en el Distrito Metropolitano de
Quito?
2. ¢Cudl es el nivel de concentracion de riqueza inmobiliaria de las personas en el
Distrito Metropolitano de Quito?
3. ¢Cudl es el nivel de concentracién espacial de la riqueza inmobiliaria en el

Distrito Metropolitano de Quito?

Objetivos

General
Analizar la desigualdad econdmica mediante la identificacion de la concentracion en la

distribucion de la riqueza inmobiliaria en el Distrito Metropolitano de Quito.

Especificos
e Determinar el nivel de concentracion de la riqueza inmobiliaria de las personas
en el Distrito Metropolitano de Quito.
e Determinar el nivel de concentracién espacial de la riqueza inmobiliaria en el

Distrito Metropolitano de Quito.

Hipotesis
La concentracion en la distribucién de la riqueza por activos inmobiliarios es alta en el

Distrito Metropolitano de Quito.
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CAPITULO |
MARCO TEORICO

La riqueza puede ser entendida como una forma de satisfaccion que no necesariamente
se obtiene con mayores posesiones materiales. En una economia los seres humanos
estan interesados en el enriquecimiento individual, grupal y nacional, pero se trata del
bienestar econdémico, pues la riqueza, en un sentido mas amplio, puede involucrar otros
aspectos como los culturales, espirituales, sociales y naturales. Las anotaciones a

continuacidn se refieren a la riqueza en su sentido econémico.

Riqueza econ6mica

La riqueza econdémica no es una idea muy precisa pero puede definirse como “[...] el
poder sobre los bienes y servicios que se desean: concisamente, es el poder de
consumo” (Robinson, 1960: 27). La produccion es importante pues, aungue no sea su
motivo, hace posible el consumo de bienes y servicios con los que los individuos cubren
sus necesidades humanas. Para ello, las personas desean disponer de dinero, pues las
transacciones en su gran mayoria no se hacen en términos reales, ni tampoco todas las
personas se auto sustentan produciendo alimentos para el consumo del hogar por
ejemplo.

Una parte del plusvalor conseguido en el proceso de produccion se consume y
otra se acumula como capital. El plusvalor’ en una economia capitalista se lo obtiene en
las formas de “renta, interés y beneficio” (Harvey, 2007c: 243). De acuerdo con la
teoria marxista, la transformacion, empleo o reconversion del plusvalor en capital es la

acumulacion del capital, proceso que se da progresivamente.

El desarrollo de la produccion capitalista hace que sea constantemente
necesario seguir aumentando la cantidad de capital invertida en una
empresa industrial determinada, y la competencia hace que cada
capitalista siente las leyes inmanentes de la produccion capitalista como
leyes coercitivas externas. Lo obliga a seguir ampliando constantemente
su capital, para conservarlo, pero no puede ampliarlo si no es por medio
de la acumulacion progresiva (Marx, 1967, vol. 1: 592 citado en Harvey,
2007a: 256).

L El plusvalor es “aquella parte del valor total de la produccién que queda una vez que se han justificado
el capital constante [...] y el capital variable [...]” (Harvey, 2007c: 243).
14



El progreso de la acumulacion presupone y depende de la existencia de un excedente de
trabajo que sostenga la expansion de la produccién, de las cantidades de medios de
produccion necesarios y de una demanda efectiva que absorba la creciente fabricacion
de mercancias.

En la produccion se combinan el trabajo con los bienes de capital, como equipo
y productos en proceso de elaboracién, asi como el territorio. La oferta de la tierra,
dados los cambios del ingreso que pueden lograrse al poseerla, es mucho menos
variable que la oferta de la mayoria de los bienes de capital.

La tierra, con o sin construcciones, puede ser utilizada segln las preferencias de
su propietario; por ejemplo, una casa podria ser un bien de consumo, un instrumento de

produccién o una reserva de valor.

Un objeto duradero puede desearse parcialmente por su utilidad directa,
parcialmente por su poder para contribuir a la produccién, en parte por la
renta que puede dar cuando se le alquila, y en parte porque proporciona a
su duefio una reserva de valor de compra de la que puede disponer cuando
guste, vendiendo el objeto y usando el precio de la venta para comprar
bienes y servicios, para conceder un préstamo nuevo, para comprar una
deuda de segunda mano, una extension de tierra o la participacion en un
negocio. Los diferentes tipos de propiedad ofrecen estos atractivos en
diferentes grados. [...] La tierra y los edificios pueden ser usados por su
duefio o ser rentados, en ambos casos representan una reserva de valor.
(Robinson, 1960: 40-41).

Dentro de las categorias de inversién definidas por Joan Robinson (1960) esta la de
“habitaciones” (Robinson, 1960: 59). Esa categoria hace referencia a que un individuo
que compra una casa para su familia esta actuando, por una parte como un comprador
de bienes de consumo, por otra como un rentista que hace una colocacion y, ademas,
como un empresario que invierte fondos en un bien de capital. Por otro lado, Robinson
no olvida mencionar que la satisfaccion que produce vivir en una casa se puede
considerar como el ingreso subjetivo futuro que debe ser al menos equivalente al interés
de los fondos gastados en dicha compra.

El modo de integracion econdmica predominante en la sociedad es el de
intercambio de mercado, dicho modo, “es el que mas frecuentemente conduce a

concentraciones permanentes de plusvalor que, luego son puestas en circulacion una vez
15



més para obtener mas plusvalor” (Harvey, 2007c: 237)%. El modo de integracion
econdmica se relaciona con el urbanismo en el sentido de que produce y agrupa un
“producto social excedente” (Harvey, 2007c: 227) cuya concentracion geografica forma
a las ciudades. El urbanismo surge, entonces, de un modo de integraciéon econémica
basado en el intercambio de mercado que implica “estratificacion social y diferencias en
el acceso a los medios de produccion” (Harvey, 2007c: 250).

Harvey (2007c) deduce que el excedente tiene dos formas.

En primer lugar, puede ser la cantidad de producto material (que excede
de lo necesario para que se reproduzca la sociedad en su estado actual)
que se reserva para aumentar el bienestar humano. [...]. En segundo
lugar, el excedente puede ser tomado como una version alienada o
enajenada del primero: aparece como la cantidad de recursos materiales
que resulta apropiada para el beneficio de un sector de la sociedad en
detrimento de otro. En todos los modos histdricos de produccion (salvo en
aquellos que muestran formas primitivas de comunismo en lo que
respecta a la organizacién social) el excedente ha aparecido en su forma
alienada o enajenada (Harvey, 2007c: 230).

En una economia espacial se da la creacion, movilizacion y concentracion de excedente;
dicha economia se expande geograficamente o se intensifica. “La corriente de bienes y
servicios existente a lo largo de esa economia espacial es una expresion tangible”

(Harvey, 2007c: 248) del proceso de circulacion y concentracion de plusvalor.

Distribucion y redistribucion de la riqueza
La equidad debe ser un principio rector de la economia. Alfredo Serrano (2012) propone
que “la equidad de la economia no es mas que otra propuesta para analizar las
cuestiones de justicia distributiva, y alejarnos del marco tedrico (politico) de la
economia neoclasica. [...] La equidad de la economia acude, en primer lugar, a la
distribucion estructural; en segundo lugar, a la distribucién del ingreso primario,
derivado de lo primero; y por ultimo, al proceso de redistribucion” (Serrano, 2012: 16).
La distribucion estructural se refiere a la de los medios de produccion, los cuales
varian de acuerdo al grado de especializacion de la economia. Los medios intervienen

en el proceso de produccion para generar bienes y servicios, asi como un excedente

? Los otros dos modos de integracién econémica descritos por Karl Polanyi son la reciprocidad y la
redistribucion.
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econdmico que formara parte de los ingresos para el trabajador y para el propietario del
capital. La forma como se reparten entre ambos es la distribucién primaria del ingreso,
la que por medio de tributos o transferencias, se ve afectada con reducciones o
aumentos. Este segundo paso o momento se conoce como distribucion secundaria o
redistribucion del ingreso.

En la evaluacion del bienestar es posible que se intente comprobar qué tipo de
distribucion de recursos pretende conseguir un Estado y asi comprender el papel de la
politica publica, “no para fomentar el bien-estar o la libertad como tal, sino para que los
medios para alcanzar la libertad sean asequibles para todos” (Sen, 1999: 106).

El andlisis de la distribucion de la riqueza puede llevarse a cabo a un nivel
espacial. Las formas espaciales no son “objetos inanimados dentro de los cuales se
despliegan los procesos sociales”, sino, son “cosas que contienen procesos sociales en la

misma medida en que los procesos sociales son espaciales” (Harvey, 2007c: 3).

El conocimiento geografico recoge, analiza y almacena informacion sobre
la distribucién y la organizacion espacial de aquellas condiciones (tanto
de ocurrencia natural como provocadas por los humanos) que
proporcionan la base material para la reproduccion de la vida social. Al
mismo tiempo promueve la conciencia de que dichas condiciones estan
sometidas a una continua transformacion a través de la accion humana
(Harvey, 2007a: 124).

David Harvey ha presentado una teoria que explica la forma como surge una economia
del espacio a partir de los procesos de acumulacion de capital, coincidente en algunos
aspectos a la teoria clasica de la localizacion. Las teorias clasicas se sostienen,
generalmente, en el éptimo de Pareto; es decir, en un modelo de localizacion 6ptima
ningdn individuo puede moverse a una mejor situacion, sin que ese movimiento
represente alguna pérdida para otro individuo; en otras palabras, se basa en criterios de
eficiencia.

Sin embargo, ambas teorias difieren, pues la teoria clasica trata de “identificar un
equilibrio espacial en el panorama geografico de la actividad capitalista” (Harvey,
2007b: 84), mientras Harvey argumenta que no puede existir cualquier tendencia hacia
el equilibrio ya que el proceso de acumulacién de capital aparece como algo en continua

expansion. La acumulacion incesante de capital y la busqueda permanente de beneficio
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dan lugar a “la pretension perpetua de crear un entorno geografico que facilite las
actividades capitalistas en un lugar y momento determinado [...]” (Harvey, 2007b: 88).
Para el autor, en la dimension espacial de la acumulacion de capital persisten practicas
de acumulacién “primitiva” u “originaria” a lo largo de la geografia histérica de la
acumulacion de capital, y la categoriza como una acumulacion basada en la
depredacion, el fraude y la violencia (Harvey, 2007Db).

Ademas, la mayoria de los andlisis de equilibrio de una estructura urbana
suponen que la “distribucion del ingreso ha sido determinada” (Harvey, 2007c: 51), de
esta manera se puede obtener el 6ptimo de Pareto. Sin embargo, no es claro como se ha
producido esa distribucién del ingreso determinada, considerando, asi mismo, que se
trata de una estructura en continua permutacion.

Harvey (2007c) planteé tres aspectos, a su vez relacionados entre si, que
expresan la distribucion del ingreso en una organizacion espacial, cambios en los
mismos pueden dar lugar a una redistribucion del ingreso. EI primero es la localizacion
de los trabajos y las viviendas; el segundo es la disponibilidad y precio de los recursos
para el consumidor; y, por ultimo, el valor de los derechos de propiedad, que en este
caso se refiere a terrenos y edificios pues conciernen a la forma espacial de la ciudad.

Los cambios en la localizacion de la actividad econdmica significan cambios en
las oportunidades de trabajo y residencia. De acuerdo al emplazamiento de una familia
se dan los gastos en transporte en que pueden incurrir y el tiempo utilizado en ello, lo
cual puede ser una barrera al acceso de fuentes de trabajo, asi como de servicios. En
general, los procesos de relocalizacion mejoran las oportunidades de las familias de
renta alta, mientras las posibilidades de las familias de renta baja decaen.

“El ingreso real de un individuo puede ser modificado cambiando los recursos a
los que tiene acceso” (Thompson, 1965: 90 citado en Harvey, 2007c: 66), por lo tanto,
cambios en la disponibilidad y precio de los recursos conforme se desarrolla el sistema
urbano, tiene un “impacto directo sobre la distribucion del ingreso” (Harvey, 2007c:
66). Aqui los recursos no se refieren a las mercancias, si no a recursos localizados
territorialmente, puede ser construido por el ser humano como una fabrica o puede ser
un recurso libre y sin precio como el aire puro, asi también su cantidad depende de las

preferencias y conocimiento técnico de los individuos.
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Al respecto de estos recursos se plantea un ejemplo. Los habitantes de una
vivienda localizada en un sitio con muy baja contaminacion tienen la disponibilidad de
aire puro, en este sitio se decide instalar una fabrica que emite desechos al ecosistema,
perdiendo asi el primer recurso. Esta es una externalidad que no puede ser controlada
por el duefio de la vivienda pero que, sin embargo, le genera un costo. Lo contrario
ocurriria si en lugar de la industria se construye un parque, pues ello le generaria un
beneficio.

Este aspecto de las externalidades tiene un efecto directo sobre el precio del
terreno o la edificacion, o como lo ha llamado Harvey (2007c), sobre el valor de los
derechos de propiedad. Este efecto estd graduado por la proximidad entre la propiedad y
la externalidad; ademas, no puede ser moderado directamente pues es causado por
terceros. Su control depende del poder politico y econdmico que posea el consumidor o
grupo de ellos; este poder le permite inducir una determinada evolucion espacial,
evitarla, o en todo caso, cambiar de localizacion. La decision depende de si se trata de
beneficios o de costos, pues lo que busca el consumidor es mantener o aumentar el valor
de sus propiedades. “[...] en casi todos los casos, seran los politica y econdmicamente
débiles los que saldran perjudicados, a menos que existan controles institucionales para
rectificar una situacion que se ha producido de modo natural, pero que es éticamente
inaceptable” (Harvey, 2007c: 66).

Adicionalmente, el precio de los terrenos y edificaciones depende también del
valor de los derechos de propiedad que le rodean, o en otras palabras del vecindario. En
una ciudad el valor de la propiedad puede variar como resultado de cambios
demogréficos, dotacidn de servicios locales, de la moda, de las politicas de inversion,
etc. (Harvey, 2007c: 61).

La dinamica de los mecanismos que rigen la redistribucion parece conducir a
una mayor desigualdad en la sociedad. Si se lo aprecia desde la justicia distributiva
territorial, es muy probable que realizar una accidén en un territorio signifique una
restriccion en otro, por tanto, el modelo de inversidén que se aplique ha de cubrir las
necesidades de la poblacién y contribuir al bien comdn; asi tambiéen, la asignacion de
recursos debe proporcionar beneficios adicionales en otros territorios gracias a los
efectos expansivos y multiplicadores, tanto en satisfaccion de necesidades como en lo

productivo.
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El Estado, un agente de la acumulacién

En el proceso de acumulacion de capital “el Estado ha sido desde hace mucho tiempo y
continlia siendo el agente fundamental de la dindmica capitalista global” (Harvey,
2007b: 83), aunque no el Unico responsable, por supuesto, de la evolucion del
capitalismo. Las politicas del Estado siempre tienen repercusiones. Favorecieron la
acumulacion original con la imposicion de “dispositivos institucionales capitalistas™
(Harvey, 2007b: 82) y la adquisicion y privatizacion de determinados bienes. Influyeron
sobre la dindmica de la acumulacion por medio de las politicas de empleo y la
recaudacion de impuestos, por ejemplo. El Estado proporciona el marco institucional
necesario para que la acumulacién de capital se desarrolle de mejor manera, como los
derechos de propiedad, leyes y seguridad monetaria, sin este marco los capitalistas
correrian riesgos Severos.

El sistema estatal estd conformado por un conjunto de instituciones que son
canales para el ejercicio del poder; ademas de las agrupaciones de Estados que
conforman bloques regionales, el poder Estatal puede fragmentarse con la existencia de
gobiernos centrales y gobiernos locales. “El poder politico, el gobierno territorial y la
Administracion se establecen en una gran variedad de escalas geograficas y constituyen
un conjunto jerarquicamente ordenado de entornos politicamente estructurados en los
que tienen lugar los procesos moleculares de acumulacion de capital”® (Harvey, 2007b:
83).

La autoridad gubernamental decide la asignacion territorial de los recursos que
provee y controla, asignacion que deberia realizarse bajo un sentido de justicia social.
Los bienes y servicios publicos se suministran de acuerdo a un criterio de localizacion,
por tanto, pueden ser de libre acceso pero no equitativamente accesibles. Harvey
(2007c) distingue tres tipos de decisiones administrativas que inciden en la consecucion
de un objetivo distributivo determinado: suministro, publico o privado, de bienes y
servicios beneficiosos para quien los consume en la suficiente cantidad y calidad;
regulacion de los modelos de localizacion para minimizar la incidencia de los costos

que producen los bienes causantes de perjuicios, como por ejemplo la contaminacion; y

SLos procesos moleculares de acumulacion se refieren a las maneras en que los flujos econémicos
atraviesan y recorren el espacio de los Estados o, inclusive, de bloques regionales de poder” (Rodrigues,
2008).
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la combinacién de ambas decisiones en los casos donde el bien produce beneficios y
pérdidas.

Dada la importancia de la localizacién de los servicios publicos puesto que ellos
“tienen todo el aspecto de convertirse en los medios mas importantes de nuestra
economia para una redistribucion del ingreso” (Thompson, 1965: 118 citado en Harvey,
2007c: 89), “debemos dedicar mayor atencion a las medidas que deciden su localizacién

si queremos controlar el proceso de redistribucion” (Harvey, 2007c¢: 89).

Desigualdad y segregacion socio espacial

En el capitalismo el motivo de la produccién es la venta, de la que se obtienen las
ganancias que permiten al sistema seguir operando. Con estos ingresos se cubren los
costos del trabajo, de las materias primas y de los bienes de capital, la ganancia restante,
luego de impuestos, se divide entre la reinversion y el consumo personal del duefio del
capital. “La aparente paradoja de perseguir las ganancias porque si, ha llevado al
desarrollo de un sistema econdmico que ha demostrado ser no s6lo viable sino un
notable productor de riqueza” (Keynes, citado en Robinson 1960: 52).

La produccion de riqueza en el mundo se centr6 en el incremento de la
capacidad productiva: el crecimiento econémico, asumiendo que el bienestar de las
personas dependia, de manera directa, de la riqueza global de los paises en los que
vivian; es decir, si los paises prosperaban, sus habitantes también lo harian, dejando en
segundo plano las cuestiones relativas a la distribucién (Unceta, 2009). Ahora se esta
observando que el sistema econémico no es totalmente viable, la preocupacién por otros
asuntos, que en un primer momento fueron relegados, ha tomado lugar en las
discusiones de los pensadores econdmicos, como el hecho de que a pesar del
crecimiento econémico que experimentaron ciertos paises, la pobreza y desigualdad no
disminuyeron, pero si incremento el deterioro del ambiente y de los recursos naturales,
y de la sociedad por la violacion de los derechos humanos.

La equidad no aparece como un objetivo comun en las metas de bienestar,
desarrollo o crecimiento, més bien se ha difundido en su forma negativa, la desigualdad.
La reduccion de la desigualdad ha estado confinada a un segundo plano, pues en primer

lugar esta el crecimiento, desarrollo y bienestar, pero utilizados en aras de disponer de
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un régimen de acumulacion, no para toda la poblacién, sino para grupos privilegiados.
Este régimen se ha configurado como concentrador de riqueza.

La desigualdad social indica las diferentes condiciones en que se encuentran
unas personas respecto a otras, sus ambitos son variados y pueden provocar exclusion

social.

“[...] en la evaluacion de la desigualdad hay que tener en cuenta tanto la
pluralidad de ambitos en los que se puede considerar la desigualdad,
como la desigualdad de individuos. Las relativas ventajas y desventajas
que las personas tienen, comparadas unas con otras, pueden considerarse
desde muchas perspectivas diferentes, que implican diversas
concentraciones, p. ej., libertades, derechos, ingresos, patrimonio,
recursos, bienes elementales, utilidades, potencialidades, etc., y la
cuestion de evaluacion de la desigualdad depende de la seleccion del
ambito donde se va a evaluar la igualdad” (Sen, 1999: 105).

La desigualdad también se manifiesta en el territorio, a este respecto se puede hablar de
segregacion socio espacial, puesto que las desigualdades socioecondmicas se reflejan en
el espacio urbano. La segregacion se ha planteado como un proceso, un tipo de ellos
“resulta del efecto de las desigualdades de recursos y posturas producidas por la
diferenciacion social. Este proceso, en gran parte econémico, separa los pobres de los
ricos, los menos instruidos (escolarizados) de los mas instruidos (escolarizados),
etcétera” (Séguin, 2006: 16).

Algunas investigaciones se enfocaron en la segregacion residencial, Castells
definio la segregacion residencial urbana, como “la tendencia a la organizacion del
espacio en zonas de fuerte homogeneidad social interna y de fuerte disparidad social
entre ellas, entendiéndose esta disparidad no solo en términos de diferencia, sino de
jerarquia” (Castells, 1996: 204 citado en Linares y Lan, 2007: 151-152). Las
disparidades tienden a reproducirse dada la distribucion desigual de oportunidades y

beneficios.
Riqueza inmobiliaria

Como ya se anoto anteriormente, la tierra, con o sin construcciones, puede ser un bien

de consumo, un instrumento de produccion o una reserva de valor. La tenencia de este
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activo es objeto de acumulacion, o en otras palabras, representa poder de consumo o
riqueza. Resulta necesario, entonces, explorar la definicion de activos.

Un activo es una “reserva de recursos financieros, humanos, naturales o sociales
que pueden ser adquiridos, desarrollados, mejorados y transferidos de generacion en
generacion. Esta reserva genera flujos o consumos, asi como reservas adicionales”
(Fundacion Ford, 2004, citado en Moser, 2011: 22-23).

Un activo o dotacion de capital puede ser tangible o intangible, los mas conocidos
son los naturales, fisicos, sociales, financieros y humanos; sin embargo, investigaciones
recientes estan ampliando la gama de activos inmateriales, como los civicos y politicos.
Moser (2007, 2009) a partir de varias fuentes propone una definicion para los activos de
capital mas conocidos, donde el capital fisico es “la reserva de equipamiento,
infraestructura y otro tipo de recursos productivos que poseen los individuos, las
empresas o el pais mismo” (Moser, 2011: 23).

Dentro del capital fisico, la vivienda se configura como el elemento fundamental.
Se trata de la riqueza residencial y es el activo mas importante de los hogares de
ingresos medios y bajos, ademas, incrementos de la riqueza residencial induce cambios
en la confianza y comportamiento del consumidor, especialmente en las cohortes de los
propietarios mas jovenes (Henley, 1998).

La investigacion realizada por Moser (2007, 2009) en el barrio Indio Guayas de la
ciudad de Guayaquil durante los afios 1978 - 2004 evidencio la significacion que la

posesion de una vivienda tiene para las familias.

“[...] la vivienda no era solo el componente mas importante del capital
fisico, sino también el primer activo acumulado. Aunque su posesion no
lograra sacar de la pobreza a todos los hogares, diversas razones la hacian
un prerequisito para la acumulacion de otros activos. Primero, en su
calidad de refugio, la vivienda reducia la vulnerabilidad fisica de la
familia propietaria, al igual que la fragilidad socioeconémica de los
miembros de la familia, que a menudo se "allegaban™ en los tiempos
adversos. Segundo, con el tiempo se convertian en un mecanismo capaz
de generar ingresos adicionales; habia diversas opciones para ello, como
las empresas domeésticas, alquiler [...], y dinero en efectivo obtenido de las
subdivisiones. Finalmente, a muchos de la generacion siguiente el solar
original les seguia ofreciendo refugio como adultos con sus propias
familias, con casas ampliadas [...] o estructuras separadas en el mismo
terreno. (Moser, 2010: 45-47).
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Adicionalmente a la tenencia de la vivienda, el aumento de su precio también representa
ganancias de capital para su duefio. Las diferencias de precios promedio y tasas de
inflacion de las casas entre diferentes areas geogréaficas hace mas restringido el acceso a
ciertos espacios, donde también se experimentan mayores ganancias de capital; sin
embargo, estas ganancias no estan garantizadas puesto que son geograficamente y
temporalmente variables. En todo caso, generalmente, la propiedad de bienes inmuebles
ha sido una fuente y reserva considerable de acumulacion de riqueza. En este sentido,
los inquilinos no pueden beneficiarse, por lo que la brecha de riqueza entre propietarios
y arrendatarios incrementa. Los pagos por hipoteca pueden considerarse como el costo
de oportunidad de los duefios de bienes inmuebles adquiridos con créditos (Hamnett,
1992).

Enfoque de activos para la medicion del bienestar

Los estudios relacionados a la distribucion de los recursos en su mayoria se enfocan en
la pobreza, que es una medicidon negativa de bienestar; el asunto primordial es como
estimarla y como reducirla, mientras, el sentido inverso de la misma, es decir la riqueza,
ha sido menos atractiva al momento de generar aportes teéricos y metodolégicos a la
literatura econdmica. De los distintos significados del término pobreza®, la mayoria de
los estudios econémicos se han centrado en ella como necesidad, estandar de vida e
insuficiencia de recursos, por tanto, su medicién se basa en variables como la
“satisfaccion de ciertas necesidades, el consumo de bienes o el ingreso disponible”
(Feres, 2001: 9). La insuficiencia de recursos se interpreta como la “carencia de riqueza
para adquirir lo que una persona necesita” (Feres, 2001: 10).

De acuerdo con la definicion se elige el método para la estimacion de la
incidencia de la pobreza, métodos que cuentan con una formalizacion utilizada, en
algunos casos, a nivel internacional, siendo posible, incluso, la comparacion entre paises
por niveles de pobreza. A pesar de que cada uno de esos métodos tiene sus limitaciones
y criticas, existen metodologias mundialmente aceptadas como la definicién de una

linea de pobreza.

* Spicker (1999) identificé once formas de interpretar la pobreza, estas son: necesidad, estandar de vida,
insuficiencia de recursos, carencia de seguridad bésica, falta de titularidades, privacion mdltiple,
exclusion, desigualdad, clase, dependencia y padecimiento inaceptable (citado en Feres, 2001: 9).
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Si para determinar la pobreza existen varios enunciados y métodos, cada uno de
ellos con ventajas y desventajas respecto de otro, para la riqueza no se dispone de una
definicion estandar que permita su estimacion para evaluar, por ejemplo, la efectividad
de la politica publica en el tiempo. Lo mas utilizado para aproximarla es el ingreso
disponible de las personas Yy, en segundo lugar, la dotacion de activos, el primero se
utiliza méas frecuentemente dada la disponibilidad de informacion. Sin embargo, segun
Atkinson (1991) “el ingreso corriente puede sobrestimar o subestimar ¢l nivel de vida”
(Feres, 2001: 14), el primer caso puede darse cuando la familia ahorra y el segundo
cuando desahorra o recibe un crédito; agregado a ello, el ingreso corriente puede variar
en el corto plazo, por tanto no es una forma estructural de la riqueza.

En cuanto a la dotacion de activos, este es un enfoque valido para la estimacién
del nivel de vida aunque mas dificil de determinar, siendo la vivienda un tipo de esos
activos. En la riqueza familiar, la parte correspondiente a la residencial o inmobiliaria es
un componente importante como ya se menciond; asi se configura el uso de otra
variable focal en los analisis de bienestar, que ademdas permite el examen de
diferenciaciones socio-territoriales. De hecho, los estudios sobre la distribucidn personal
o familiar de la riqueza inmobiliaria “enfatizan su papel relevante en la determinacion
de desigualdad de oportunidades sociales y en la definicion de la estructura de

estratificacion social” (Tafner, 2007: 8).

25



CAPITULO 1
EL DISTRITO Y LOS DATOS

El Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) como ciudad capital cumple un papel
politico y administrativo fundamental en la direccion de las demandas nacionales, esta
caracterizada por la presencia de distintos organismos de las funciones del Estado, sedes
de instituciones publicas y asociaciones nacionales, sedes de bancos privados,
organismos internacionales, etc., que intensifican el dinamismo de los servicios de
apoyo como transporte, comercio, turismo, alojamiento, alimentacion, etc., y requieren
de la satisfaccion de necesidades de infraestructura especificas.

El Censo Nacional Econdmico del afio 2010 revelé que en el DMQ los 97 938
establecimientos econdmicos censados, que representan el 20,16% del total, perciben el
45,01% de los ingresos anuales por ventas o prestacion de servicios totales del pais,
ingresos que por sectores econdmicos se componen de comercio el 35,40%,
manufactura el 33,40%, servicios el 26,15% Yy otros como agricultura, minas,
organizaciones y 6rganos extraterritoriales el restante 5,05% (INEC, 2010b).

El valor agregado bruto del DMQ es de US$ 12,94 mil millones, afio 2009, que
significd el 21,92% del valor agregado bruto nacional y US$ 6 095,27 per capita en ese
mismo afio, mientras que a nivel nacional fue de US$ 4 224,00 per cépita. Segun el
monto total se trata del canton con mayor actividad econémica seguido muy de cerca
por Guayaquil. La principal rama econdmica son las actividades profesionales e
inmobiliarias con una participacion de 23,15% seguida por la manufactura con 20,79%

y en tercer lugar el comercio con 10,15% (BCE, 2014).

Demografia

El DMQ comprende un area de 423 050,5 Ha. cuyo 12,4% es urbana, significando el
44,6% de la superficie de la provincia de Pichincha. El Distrito esta compuesto por 65
parroquias, 33 son rurales y 32 son urbanas, organizadas por el Municipio en 11
administraciones o delegaciones zonales para su gestion. Segun el Censo de Poblacion y
Vivienda de 2010 realizado por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC),
el DMQ cuenta con 2 239 191 habitantes que representan el 86,9% de la poblacién de la
provincia de Pichincha, 51,4% son mujeres (INEC, 2010).
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En las parroquias urbanas habita el 72,3% de la poblacion. Esta proporcion es
menor con respecto a la registrada en el afio 2001 (76,6%), la disminucion se da, segun
el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito (MDMQ) (MDMQ, 2012), por la
concentracion de poblacion en las zonas suburbanas, cuya condicion administrativa es
de parroquias rurales®. En el periodo intercensal 2001— 2010, la tasa de crecimiento
poblacional del area suburbana “casi triplica la tasa de crecimiento de la ciudad (4,1%
respecto a 1,5%), en lo cual se manifiesta un proceso de peri-urbanizacion hacia los
valles préximos que inici6 en los afios 1990”7 (MDMQ, 2012: 10). Complementario a
ello, las parroquias urbanas de Quitumbe y Centro Historico presentan el aumento y
decremento poblacional anual mas acentuado del Distrito, 8,1% y -2,5%
respectivamente.

Considerando el DMQ en su totalidad, el incremento poblacional entre 2001 y
2010 fue de 2,2% anual, mientras a nivel nacional se registro el 1,95% (INEC, 2010).En
el periodo precedente (1990 - 2001) la tasa de crecimiento demografico fue de 2,6% vy a
nivel nacional de 2,05% anual (INEC, 2010). La tendencia indica un crecimiento mas

lento pero en el Distrito se mantiene por sobre el promedio nacional.

>Las parroquias rurales de Calderén, Cumbay4, Tumbaco, Nayén, Zambiza, San Antonio, Pomasqui y
Conocoto son consideradas suburbanas.
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Mapa 1. Division politica administrativa del Distrito Metropolitano de Quito
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La densidad poblacional relacionada con la superficie total del DMQ es de 5,3 Hab./Ha.
para el afio 2010 que pasa a 79,5 Hab./Ha. en el area de la ciudad de Quito, es decir, en
la cabecera cantonal. La parroquia de Solanda es la mas densificada con 176,2 Hab./Ha.
La distribucién de la poblacién residencial en el territorio tiene una tendencia hacia la
periferia urbana y los valles de Calderén, Tumbaco y Los Chillos (MDMQ, 2012). En

general, las areas urbanas de parroquias rurales tienen densidades bajas, disponen de
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mayor suelo urbano sin construccion y presentan un crecimiento demografico superior

al de la ciudad central (MDMQ, 2012).

Tabla 1. Poblacion y superficie del Distrito Metropolitano de Quito

Descripcion Total DMQ Quito Rural
Urbano Disperso
Superficie total (Ha.) 423.050,5 20.253,8 14.704,9 388.091,8
Superficie urbana (Ha.) 52.479,0 20.253,8 32.225,2
Poblacion 2010 2.239.191,0| 1.609.418,0 9.115,0 620.658,0
Poblacion 2001 1.842.201,0| 1.397.698,0 13.897,0 430.606,0
Densidad global 2010 (Hab/Ha.)* 5,3 46,3 1,6
Densidad urbana 2010 (Hab/Ha.) 42,7 79,5 19,3

*La densidad global estd relacionada con la superficie total de la parroquia o zona
administrativa sin restriccion de areas. La densidad urbana esta relacionada exclusivamente con
la superficie del suelo de uso urbana.

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2010 - INEC, Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda -
MDMQ. Elaboracion propia.

“La tendencia al mayor crecimiento demografico en las zonas rurales se basa en el
crecimiento en las zonas suburbanas que se explica en funcion de las externalidades
positivas 0 negativas que ofrecen la planificacion urbana y el mercado” (MDMQ, 2012:
19) como la accesibilidad, el trafico, la contaminacion, la disponibilidad del suelo y el
acceso a los servicios y equipamientos (MDMQ, 2012); adicional a estas externalidades
también influyen “el nivel de ingresos, las condiciones de fraccionamiento, uso y
ocupacion de los lotes; el precio del suelo y el estado legal de la propiedad” (MDMQ,
2012: 19).

En el Anexo 1 constan los datos de superficie, poblacion, crecimiento

demogréfico y densidad poblacional de cada una de las parroquias del DMQ.

La vivienda y la cobertura de servicios
En el DMQ, de acuerdo con el Censo de Poblacion y Vivienda (CPV) de 2010, existian,
en ese afo, 764 167 viviendas, de las cuales el 99,94% son viviendas particulares y el

restante son colectivas®. De las viviendas particulares el 83,09% (634 611 viviendas)

®Son viviendas colectivas los hoteles u hostales, cuarteles, centros de rehabilitacién social, centros de
acogida y proteccion para nifios y nifias, mujeres e indigentes, hospitales o clinicas, conventos, asilos de
ancianos u orfanatos. (INEC, 2010).
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estuvieron ocupadas con personas presentes, donde habitan 640 753 hogares, que son el
universo de los indicadores de vivienda y hogar que se presentan a continuacion (INEC,
2010).

La via de acceso principal a la vivienda particular es en general buena puesto
que se trata de calles o carreteras adoquinadas, pavimentadas o de concreto en un
75,26%, que agregando las calles empedradas alcanzan el 82,99% de las vias de acceso
a las viviendas del DMQ, solamente en el area rural esta proporcion baja a 67,12% y en
la urbana sube a 89,32% (INEC, 2010). El restante se trata de calles de tierra o senderos.

La tenencia o propiedad de las viviendas por parte de los hogares al afio 2010 en
el DMQ es propia en su mayoria (50,08%), de aqui el 17,52% la esta pagando. En
segundo lugar esta el arriendo con el 38,76%, ademas, el 9,66% es prestada o cedida, el
1,27% la ocupan por servicios y finalmente el 0,23% esta en anticresis. Con respecto al
afio 2001, la proporcion de vivienda propia es similar (49,68%) (INEC, 2010).

El déficit habitacional en el pais se estima segin la metodologia “Déficit de
Vivienda”, disefiada por la Comision Interinstitucional de Vivienda en el afio 2010.
Aqui se definen dos tipos de déficit, un cualitativo relacionado con las viviendas en
condiciones de habitabilidad recuperables y un cuantitativo que abarca las residencias
en condiciones irrecuperables. Estas condiciones se refieren al tipo de los materiales
predominantes del piso, pared y techo de las viviendas y su estado.

Las viviendas no deficitarias serian aquellas con condiciones de habitabilidad
aceptables y en el DMQ representan el 79,74% (82,49% en el area urbana 'y 72,26% en
la rural), muy por encima del promedio nacional (48,00%). El déficit cualitativo en el
DMQ es del 16,31% de las viviendas, la mitad de la carencia nacional (33,12%), vy el
déficit cuantitativo 3,95%, casi cinco veces menor a la media del pais (18,88%) (SNI,
2014).
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Gréfico 1. Déficit de vivienda en el DMQ 2010
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Fuente: SNI, Censo de poblacion y vivienda 2010 - INEC. Elaboracidn propia.

En cuanto al acceso a servicios publicos basicos en la vivienda, la proporcion de
cobertura en el DMQ es superior a la del promedio nacional, tanto urbano como rural,
pero en la segunda es en la que se evidencia la mayor distancia; por ejemplo, el area
rural a nivel nacional cuenta con el 22,93% de red publica de alcantarillado y en el
DMQ el 75,34%, seguramente por la condicion suburbana de algunas parroquias
rurales. Se observo también que entre el afio 2001 y 2010 todos los servicios han

mejorado.

Graéfico 2. Acceso a servicios publicos bésicos en la vivienda en el DMQ 2010

W Total ®Urbano ™ Rural

100,0 ==
90,0
80,0
70,0
60,0
50,0

Porcentaje de viviendas

40,0

30,0

Agua por red Red publica de Basura por carro  Servicio eléctrico
publica alcantarillado recolector de empresa publica

Fuente: SNI, Censo de poblacion y vivienda 2010 - INEC. Elaboracién propia.
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Si bien el 96,03% de las viviendas del DMQ cuentan con abastecimiento de agua por
red pablica, si se considera su mejor situacion, es decir, que la reciba por red publica en
el interior de la vivienda, esta cobertura baja a 82,51%. En cuanto a la eliminacién de
excretas no es indispensable que sea por red publica de alcantarillado, ya que un sistema
apropiado también es un pozo séptico, tal como se considera en el calculo de la pobreza
por necesidades basicas insatisfechas. En este caso el 95,91% de las viviendas cuentan
con un adecuado sistema de eliminacion de excretas (SNI, 2014). En tercer lugar, la
energia eléctrica no es solamente abastecida por la empresa publica sino también por

otros medios, asi la cobertura sube a 99,55%.

Grafico 3. Acceso a servicios basicos en la vivienda en el DMQ 2010
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Fuente: SNI, Censo de poblacién y vivienda 2010 - INEC. Elaboracién propia.

Otro servicio a considerar es el de la telefonia convencional, mientras en el pais el
33,54% de las viviendas cuentan con este servicio, en el DMQ la cobertura es del
62,33%, cuatro puntos porcentuales mas que en el afio 2001, y significa el 64,41% en el
area urbana y 56,69% en la rural (SNI, 2014). En cambio, en los hogares la conectividad
es mayor por medio de la telefonia celular puesto que a nivel nacional los abonados
representan el 76,28% y en el DMQ el 88,06% de los hogares, tomando solamente el
area urbana es el 88,94% vy el area rural 85,68%de hogares abonados (SIISE, 2014).

En complementacion con la conectividad, en los hogares del DMQ, el 27,91%
tiene internet, 29,55% de los situados en el area urbana y 23,45% en el area rural, esta

disponibilidad es mayor que el promedio del pais que es de 13,03% (SIISE, 2014). Por
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otro lado, en relacién con el equipamiento del hogar, en el DMQ el 50,40% disponen de
al menos un computador, ésta tenencia es nuevamente mas alta que a nivel nacional
(26,25%) (SNI, 2014).

Por otro lado, en cuanto a los servicios que no llegan a la vivienda pero son
igualmente indispensables para la poblacion, es notable que el territorio del DMQ
“mantiene una estructura que concentra los equipamientos y los servicios en el
hipercentro de la ciudad de Quito”” (MDMQ, 2012: 20). Las zonas Eugenio Espejo,
Eloy Alfaro y Manuela Séenz son las que componen la ciudad central y concentran la
mayoria de las prestaciones de salud, educacién y bienestar social, asi como también la

estructura de la administracion pablica y las actividades comerciales y financieras.

Mapa 2. Equipamiento y servicios en el hipercentro (izquierda) y estructura mono-
céntrica del DMQ (derecha)
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Fuente: Secretaria de territorio, habitat y vivienda, 2011 (MDMQ, 2012: 21).

"El MDMQ delimita referencialmente como hipercentro el rea que se extiende entre los ejes Tomés de
Berlanga al Norte; Alonso de Angulo, al Sur, América, Universitaria y Mariscal Sucre, al Oeste; y, 6 de
Diciembre, Gran Colombia, Maldonado, al Oriente (MDMQ, 2012).
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Educacion

La Constitucién Politica del Ecuador (2008) garantiza el derecho de las personas a la
educacion y la reconoce como fundamental para el conocimiento, el ejercicio de los
derechos y para el desarrollo nacional. La educacion estimula la movilidad social
positiva, pues otorga la oportunidad de mejorar la situacion socio-econdémica de un
individuo, siendo un componente esencial del desarrollo humano. El estudio del Banco
Mundial (2009) que estimé la riqueza de las naciones expuso que una de las formas

preponderantes de riqueza en el mundo es el capital humano.

El conocimiento amplia las posibilidades de las personas. Promueve la
creatividad y la imaginacion. Ademés de su valor intrinseco, es decisivo
para ampliar otras libertades. Tener educacion permite que los individuos
promuevan sus intereses y se resistan a la explotacion. Quienes tienen mas
educacion saben mejor como evitar riesgos y vivir mas y de forma mas
confortable. Ademas, suelen tener salarios mas altos y mejores empleos
(PNUD, 2010: 40).

Como se menciond anteriormente, uno de los servicios que se encuentra concentrado en
el hipercentro es la educacion, considerando el numero de establecimientos educativos
que se hallan localizados alli; en una ciudad donde el 37,23% de la poblacion al 2010 se
encontraba en edad escolar, en cualquiera de sus niveles, es decir, de cinco a 24 afos
(SNI, 2014).

En el afio 2010 la tasa neta de asistencia en educacion basica se ubicd en
95,22%, en bachillerato en 65,84% y en educacion superior en 33,03%, segun el ultimo
censo de poblacién y vivienda, todas las tasas incrementaron con respecto al afio 2001,
especialmente la asistencia a educacion en bachillerato, que era de 51,93% en ese afio.
Igualmente se registrd mejoras en la escolaridad de la poblacion de 24 y méas afios de
edad® que en el afio 2010 llegd a 11,68 afios (SNI, 2014). Tanto en la asistencia en
educacion como en la escolaridad, el DMQ se encuentra mejor situado que la media

nacional.

®Seglin la UNESCO “una persona deberia terminar de estudiar o estaria a punto de hacerlo a los 24 afios
de edad” (SNI, 2014).
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Gréfico 4. Escolaridad de las personas de 24 afios y mas
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Fuente: SNI, Censo de poblacion y vivienda 2010 - INEC. Elaboracion propia.

La parroquia de Ifiaquito tiene la mayor escolaridad del DMQ con 16,00 afios, seguida
por Rumipamba con 15,78 afios, mientras que la parroquia Guamani registra 8,95 afios
de escolaridad y Turubamba 9,43 de acuerdo con el CPV 2010°. Se trata de parroquias
urbanas, es decir que conforman la ciudad de Quito cuya escolaridad promedio es de
12,00 afos. Ahora bien, considerando el resto de parroquias del distrito, es decir las
suburbanas o rurales, los habitantes de Cumbaya son quienes presentan la mejor
escolaridad (14,22 afios) y lo contrario sucede en San José de Minas cuyos pobladores
registran una escolaridad de 5,87 afios (INEC, 2010a).

Los resultados de este indicador ponen en evidencia la disparidad en cuanto a
educacion dentro del DMQ, que si bien mantiene una media por sobre la nacional, al
explorar sus parroquias se ha constatado una caracteristica muy diferente entre su
poblacion. En el mapa N° 3 se ha representado la escolaridad de las personas de 24 afios
y maés calculada por zonas censales con el fin de focalizarla con mayor detalle. Es claro
que en las areas urbanas ubicadas en las zonas centro norte y, en parte, norte,

conjuntamente con Cumbaya, se concentra la poblacion con altos grados de educacion,

® Las parroquias Ifiaquito y Rumipamba se encuentran ubicadas en la zona metropolitana Eugenio Espejo
o0 centro norte. Las parroquias Guamani y Turubamba se encuentran localizadas en la zona metropolitana
Quitumbe o sur.
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lo contrario sucede en las areas rurales norcentrales, noroccidentales, centro sur y

Nono®.

Mapa 3. Afios de escolaridad de las personas de 24 afios y mas por zonas censales
del DMQ
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Fuente: Censo de poblacion y vivienda 2010 - INEC. Elaboracion propia.

La educacion es un determinante del nivel de ingresos de las personas. Por ejemplo,
segun la Encuesta Nacional de Empleo y Desempleo (ENEMDU) que realiza el INEC,

el ingreso laboral mensual medio de las personas ocupadas con educacién basica en el

10'|_a numeracién en cada parroquia corresponde a su codigo segtn la divisién politico administrativa del
INEC; las éareas con el codigo 99 son sectores dispersos de las parroquias y son zonas de proteccion
ecoldgica.
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afio 2011 en el Ecuador fue de aproximadamente US$ 245 y con educacion superior de
US$ 620. Asi mismo, en ese afio la pobreza por ingresos en los hogares cuyo jefe no
tenia ninguna instruccion fue de 50,2%, pero si el jefe tenia instruccion superior
universitaria era de 4,2%. Existe, entonces, una relacion inversamente proporcional
entre educacion y pobreza, a medida que los grados de educacion aumentan la pobreza
por ingresos disminuye. Los ingresos permiten acumular activos que, al mismo tiempo,
pueden representar mas riqueza.

La investigacion “Analisis sobre el nivel de ingresos de la poblacion y el capital
humano en el Ecuador” (Velasco, 2004), determind para los afios de estudio 1988-2002,
mediante la ecuacién de Mincer, que los retornos educativos®* fueron de alrededor del
5% en promedio en el periodo analizado y realizando la estimacion por deciles de
ingresos evidencio que un afio adicional de educacidn le significa mayores retornos en
la poblacién con ingresos mas bajos. En cuanto a la tendencia del ingreso en funcion de
la escolaridad concluyd que “las diferencias en niveles de educacion de la poblacion
explican la mayor parte de las diferencias en los niveles de ingresos” (Velasco, 2004:
75), es decir, la educacion seria un factor relevante en la desigualdad del ingreso y por

ello en la riqueza.

Pobreza y desigualdad

Los censos de poblacién y vivienda efectuados en el pais permiten realizar la medicién
de la pobreza por un método directo, es decir, la pobreza por Necesidades Basicas
Insatisfechas (NBI). Exactamente son cinco necesidades, si un hogar presenta una de
ellas es pobre y si sufre dos 0 mas es extremadamente pobre.

En el afio 2010 la necesidad mejor cubierta fue la de nifios (as) en el hogar en
edad escolar que no asisten a la escuela, puesto que tan solo el 1,21% de las personas
del DMQ habitan en hogares con ésta carencia, luego sigue la alta dependencia
econdmica en el hogar (2,12%) y las caracteristicas fisicas inadecuadas de la vivienda
(2,45%); al contrario, los mayores problemas en cuanto a NBI se focalizan en el
hacinamiento (12,59%) y en los servicios basicos inadecuados en la vivienda (19,51%)
(INEC, 2010a).

" Porcentaje de ingresos adicionales percibidos por una persona por un afio adicional de educacion.
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Entre los afios 2001 y 2010, en los que se realizaron los censos, existe una
disminucion de la incidencia de la pobreza por NBI a nivel nacional. En el afio 2001 el
71,4% de la poblacion era pobre, agravandose en el area rural dados los parametros de
medicién, y en el afio 2010 pasé a 60,1%. En el DMQ la incidencia es menor, 43,7% en
el 2001 y 29,7% en el 2010, lo que representa una reduccion de la tasa de 32,0%. En el
area urbana la pobreza en el afio 2010 fue de 25,3% y en la rural de 40,8% (SIISE,
2014).

En la pobreza por NBI también se reconoce la heterogeneidad entre parroquias,
al igual que en la escolaridad ya que estan relacionadas (ver mapa N° 4). Entre las
parroquias urbanas La Libertad presenta la maxima incidencia de personas pobres por
NBI (41,91%) y La Concepcion la menor (11,92%), ubicadas en el centro y centro norte
de la ciudad respectivamente®®. En las parroquias suburbanas o rurales las NBI se
intensifican alcanzando una proporcion de 87,75% de la poblacion de Nono, pero
mejora en Cumbaya donde el 23,48% de los habitantes se encuentran en condicion de
pobreza (INEC, 2010a). En el anexo 2 se encuentran los datos parroquiales de la

incidencia de pobreza por NBI y de la escolaridad.

Tabla 2. Pobreza y pobreza extrema por Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI)

Area Afio Pobreza NBI (% de la poblacién) | Pobreza extrema NBI (% de la poblacién)
Ecuador | Pichincha | DMQ Ecuador Pichincha DMQ
2001 71,4 51,4 43,7 39,9 21,7 16,3
Total
2010 60,1 33,5 29,7 26,8 8,9 7,0
2001 58,4 43,0 37,7 26,6 15,8 12,7
Urbano
2010 46,1 26,1 25,3 16,9 5,6 53
Rural 2001 91,7 72,5 62,5 60,6 36,5 27,8
2010 83,4 49,3| 40,8 43,5 15,9 11,3

Fuente: SIISE, Censo de poblacion y vivienda 2010 - INEC. Elaboracidn propia.

' La parroquia La Libertad se encuentra en la zona metropolitana Manuela Saenz o centro, y La
Concepcion en la zona metropolitana Eugenio Espejo o centro norte.
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Mapa 4. Pobreza por NBI segun zonas censales del DMQ
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Fuente: Censo de poblacion y vivienda 2010 - INEC. Elaboracion propia.

La informacion mas actualizada disponible en el pais sobre pobreza y desigualdad
proviene de la ENEMDU que realiza el INEC, en la que se pregunta a las personas,
entre otras cuestiones, sobre sus ingresos mensuales percibidos. En base a ello se mide
la pobreza por el método indirecto, especificamente la pobreza por ingresos. Dado el
disefio de la muestra utilizada en la encuesta, es posible obtener los datos para el DMQ,

sin embargo, no se pueden desagregar por parroquias.
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Gréfico 5. Pobreza y extrema pobreza por ingresos en el DMQ
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Fuente: SNI, ENEMDU-INEC. Elaboracion propia.

La pobreza por ingresos, asi como la extrema pobreza tienen una tendencia a la baja,
propension que también se observa a nivel nacional. En Ecuador la pobreza por ingresos
en diciembre de 2013 se ubico en 25,6% de la poblacion, siendo el 17,6% en el area
urbana y 42,0% en la rural. Al analizar la provincia de Pichincha la carencia es menor
(9,1%) y més aun en el DMQ que presenta una incidencia de la pobreza de 7,5%. En
cuanto a la pobreza extrema por ingresos, a nivel nacional fue de 8,6%, en Pichincha
3,3% y en el DMQ 2,8% (SNI, 2014).

La distribucion del ingreso es examinada mediante el coeficiente de Gini, como
una medida de la desigualdad econdémica existente en una determinada poblacion. A
nivel nacional se puede confirmar que existe una tendencia a la baja de este coeficiente,
sin embargo, alin se mantienen altos niveles de inequidad™. De acuerdo a la ENEMDU,
en el mes de diciembre de 2007 el coeficiente de Gini del ingreso se ubico en 0,551 y
para el afio 2013 en 0,485 (SNI, 2014), lo que representa una reduccion de seis puntos

en el periodo. Para el Distrito Metropolitano de Quito se observa también la tendencia

BUn coeficiente de Gini de 0,33 podria considerarse como desigualdad media. Algunos paises europeos
bordean esta cifra.
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decreciente, en el afio 2007 presentd un coeficiente de 0,503 y en el 2013 de 0,442 (SNI,
2014)™,

Grafico 6. Coeficiente de Gini del ingreso en el DMQ
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Fuente: SNI, ENEMDU-INEC. Elaboracion propia.

Los indicadores descritos han proporcionado una revision general acerca del bienestar
de las personas en el distrito. En los ambitos revisados se podria concluir que es uno de
los cantones mejor situados. Tiene un valor agregado bruto per cépita alto con respecto
al resto del pais, mas afios de escolaridad, mayor cobertura de servicios béasicos, de
telefonia convencional y servicio de internet, gran parte de sus viviendas estan en
condiciones de habitabilidad aceptable y una superior proporcién de poblacién no pobre
con respecto al resto del pais. Sin embargo, el coeficiente de Gini del ingreso es menor
que el indice nacional pero no por mucho. A esto se suma la diversificacion de los
indicadores a nivel de parroquia lo que revela las desigualdades dentro del DMQ.

Dada la disponibilidad de informacion sobre el ingreso de las personas, la
evaluacion de la desigualdad generalmente se lleva a cabo mediante el indice de Gini
del ingreso. En este trabajo se propone una variable de medicion distinta a la tradicional

analizando la distribucion de la riqueza inmobiliaria en el siguiente capitulo, lo cual

14 Es preferible analizar el indice de Gini del ingreso segtin su tendencia en un intervalo de tiempo ya que
muestra una conducta inusual en el afio 2011, pues cae de manera abrupta y sube nuevamente en el afio
2012. Este comportamiento ha ocurrido también con otros indicadores provenientes de la ENEMDU.
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complementa las dimensiones exploradas de la inequidad. Para ello aqui se describe la

fuente y obtencion de los datos.

La valoracion inmobiliaria

Para explorar la riqueza inmobiliaria del DMQ se recurre al catastro de bienes
inmuebles operado por la Direccion Metropolitana de Avaltos y Catastro del Municipio
del DMQ, entidad encargada de la valoracion de todos los predios del distrito. En la
base de datos del catastro “Sistema Integrado de Registro Catastral de Quito” (SIREC-
Q), consta, entre otra informacion, el avalto de los inmuebles, variable que permite
realizar el andlisis de la riqueza en cuanto a estos activos.

El SIREC-Q se encuentra en constante actualizacion dados los cambios en los
predios por construcciones, cambio de propietario, etc. La base de datos del catastro
utilizada en esta tesis tiene corte noviembre de 2013; misma que, por cuestiones
administrativas, fue cerrada en marzo de 2014 y no al final del afio como es usual. Sin
embargo, en materia de avallos los valores consignados son los que regian en el bienio
2012-2013 de acuerdo a la ordenanza metropolitana N° 152 expedida el 9 de diciembre
de 2011 y que entré en vigencia a partir del 1 de enero de 2012

Segun la ordenanza N° 152, el avallo de los predios urbanos esta compuesto por
la sumatoria del avalto del lote, de las construcciones y de los adicionales al predio. El
avallo del lote se determina a partir de un valor referencial de metro cuadrado de suelo
determinado en las Areas de Intervencion Valorativas (AIVA), este valor se ajusta por
las caracteristicas fisicas de cada lote relativas a su tamafio.

El AIVA urbana “se define a un sector delimitado como: barrio, conjunto
habitacional, urbanizacidén o areas junto a ejes viales que tienen un comportamiento
homogéneo en sus caracteristicas fisicas y econdémicas” (MDMQ, 2011: 3). Por
ejemplo, en la parroquia Ifiaquito, el AIVA correspondiente al eje de la Av. Naciones
Unidas tiene un valor de 665 US$/m? con un lote tipo de 1 000 m? y en la parroquia
Centro Histérico el AIVA perteneciente al Panecillo es de 50 US$/m? con un lote tipo
de 300 m* (MDMQ, 2011). Estas AIVA fueron determinadas para el bienio 2012-2013

'>Se trata de la “ordenanza metropolitana de aprobacién del plano del valor del suelo urbano y rural, los
valores unitarios por metro cuadrado de construccion, adicionales constructivos al predio y factores de
correccion que determinan los avaldos prediales que regiran para el bienio 2012-2013” (MDMQ, 2011).
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como ya se menciono, sin embargo para el afio 2014 no se realiz6 un nuevo plano del
valor del suelo.

El avalto de las construcciones se basa en el valor de la obra nueva, por tanto, el
Municipio ha fijado un costo por metro cuadrado segun el tipo de estructura (hormigon
armado, metélica, madera, etc.), nimero de pisos y categoria de los acabados (popular,
normal, lujo, etc.) El valor de la construccion se corrige por el uso (habitacional,
industrial, comercial, recreativo, etc.) y la depreciacion proporcional al tiempo de vida
util, donde se considera también el estado de conservacion del bien. Los adicionales al
predio son, por ejemplo, muros, cerramientos, piscinas, jardines, etc., que tienen un
valor unitario asignado y se corrige por los mismos factores ya anotados (MDMQ,
2011).

En la valoracion de la propiedad rural, para efectos de avallo catastral, se
considera el valor del suelo y de las construcciones. Si se diera la expropiacion de la
propiedad, en la valoracion ademés se consideraria el avalio de los adicionales
prediales como bosques, pastos, cultivos y otras inversiones si los hubiese. En el avalto
del suelo de igual manera se ha determinado las AIVA rurales pero en este sector estan
clasificadas por ocho clases agrologicas de suelo que van desde “tierras sin limitaciones
en su uso para un amplio margen de cultivos y pastos” (MDMQ, 2011) hasta “tierras
gue poseen muchas y graves limitaciones, que solo se recomienda su uso para vida
silvestre, recreacion y preservacion de cuencas” (MDMQ, 2011).

Con el AIVA se posee un valor referencial por metro cuadrado de acuerdo a
cada una de las clases agroldgicas. Este valor por el area del lote es corregido por
factores de tamafio y de accesibilidad al riego. Pueden existir predios bastante extensos,
por lo que el factor de correccion tiene cuatro rangos seglin los cuales a mayor
superficie menor es el factor. Si el predio no tiene riego el valor no cambia pero si tiene
riego permanente se pondera por un coeficiente mayor a uno. Estos factores
complementan las caracteristicas agrologicas que posea el terreno. Para la valoracion de
las construcciones se procede de igual manera que con los predios urbanos.

La base de datos del catastro del DMQ contiene 843 910 predios con 0 sin
edificaciones que pueden ser lavanderias o secaderos, parqueaderos, bodegas,

departamentos, casas, oficinas, almacenes, canchas, etc., y aproximadamente 428 mil
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propietarios a la fecha de corte, que pueden ser personas naturales, juridicas privadas y
juridicas publicas.

La mediana de los avallos esta en alrededor de US$ 36 mil, la media en US$ 79
mil y la desviacion estandar es de US$ 820 mil, lo que indica la presencia de valores
extremos en la variable; aqui constan avalGos totales desde cero dolares*® a 476 millones
de ddlares, éste dltimo se trata del Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre en
Tababela”. Asi mismo, la mediana del avallo por metro cuadrado es de US$ 348, el
avalto promedio por metro cuadrado es de aproximadamente US$ 370 y la desviacion
estandar de US$ 1 150, en un total de 842 515 predios pues se perdieron registros por
falta de informacion para este célculo, especialmente del &rea de terreno.

El avalto de los predios, tanto del area de construccion como de terreno, es el
instrumento para estimar la riqueza inmobiliaria acumulada por las personas y agrupada
en ciertas zonas de la ciudad. Con la revision de varios indicadores relacionados con el
bienestar de la poblacién ya se observé que el DMQ se encuentra en una buena posicion
en relacion con el resto del pais considerando el agregado cantonal, sin embargo, al
disgregarlo se notan las desigualdades. Ahora, se busca estudiar si la distribucion de la

riqueza inmobiliaria es desigual.

'® Se asume que los avallios de cero délares (56 casos) se deben a una insuficiencia en el registro, la
mayoria corresponden a predios cuyo propietario es el Estado.

" Aqui se ha descrito el total de predios que constan en el catastro, sin embargo, para el célculo de la
concentracion de la riqueza se excluyen a los predios de propiedad del Estado.
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~ CAPITULO 1l
DISTRIBUCION DE LA RIQUEZA INMOBILIARIA

Marco empirico

La desigualdad econémica en el Ecuador tradicionalmente ha sido medida mediante el
ingreso corriente de las personas, la disponibilidad y periodicidad de esta informacion
facilita el seguimiento y evaluacion de la politica publica, asi como de los cambios en la
estructura econdmica. Sin embargo, el ingreso es solamente una aproximacion a la
riqueza, y su medicion, se ve afectada por sobre o sub estimaciones, asi como también
es susceptible de variaciones en el corto plazo. Por ello, este trabajo propone abordar el
examen de la desigualdad desde otra dimensién que dé cuenta del nivel de acumulacién
de la riqueza de las personas desde un punto de vista mas estructural; entonces, la

variable focal utilizada son los activos inmobiliarios.

La ventaja de utilizar un enfoque basado en activos para estudiar el
bienestar es que mientras el ingreso y el gasto son variables de flujo, los
activos constituyen un inventario o stock. Las variables de flujo se miden
en un punto en el tiempo, lo que proporciona una foto estatica del nivel de
bienestar; por el contrario, los inventarios se acumulan a través del tiempo
Yy, en consecuencia, dan una imagen mas de largo plazo. Los inventarios
también son mas estables que medidas como el ingreso o el gasto (Deere,
2011: 9).

Tafner y Carvalho (2007) analizaron cdmo esta distribuido el stock de riqueza, bajo la
forma de vivienda permanente, entre las familias brasilefias en los afios 1995, 1999 y
2004 mediante los datos de la Encuesta Nacional de Hogares por Muestreo. La
estimacion del stock de riqueza residencial se realizd con la identificacion de la
contribucion de los atributos fisicos y la localizacion de los inmuebles en el valor de
alquiler; con la hipotesis de que hay una relacion constante entre precio de alquiler y del
inmueble, se imputd un valor a todas las viviendas. A todos los hogares que tenian su
propio inmueble y los que recibian una renta de él se les atribuyd la riqueza inmobiliaria
respectiva.

Al analizar la distribucion de la riqueza inmobiliaria estimada, los autores
encontraron una tendencia de reduccion de la desigualdad, medida por el coeficiente de

Gini, debido al incremento del nimero de propietarios y disminucién de la
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concentracion de estos activos en manos de los segmentos més acaudalados de la
sociedad®, tal vez por su preferencia por activos financieros. Por otro lado, se prueba
que la distribucion esta ligada al ciclo productivo de los individuos; es decir, mientras
mas afios de establecida tiene una familia, mayor es el cimulo de riqueza, como es el
caso de las conformadas por parejas con hijos mayores de 14 afios, en el periodo de
estudio en Brasil.

Guzman (2012) analizo la distribucion de los activos econdémicos, como bienes
inmuebles, entre zonas de la ciudad de Buenos Aires en el afio 1839, por medio de los
registros disponibles del impuesto de Contribuciéon Directa que permiten conocer la
riqueza urbana y sus propietarios, lo que forma parte de la historia econémica de la
ciudad; asi, se puede reconocer el patron espacial de distribucion de los recursos
econdmicos que ya se configuraba en esa época. El autor parte del supuesto de que “la
desigualdad espacial estaba relacionada con la desigualdad entre hogares y grupos
sociales, y ambas con el despliegue de las actividades urbanas principales como la
vivienda, el comercio y las manufacturas” (Guzman, 2012: 3).

El estudio se realizé por grandes zonas de la ciudad donde se identificaron la
“valorizacion y acceso a la tierra urbana y la implantacion espacial de los circuitos
comerciales” (Guzman, 2012: 23) conjuntamente con la densidad poblacional,
actividades econdmicas y grupos sociales que habitaban las zonas. Se diferencié asi la
riqueza urbana de los suburbios y el centro, encontrando que la desigualdad no era tan
marcada entre ambos dada la oportunidad, que los barrios de los suburbios significaron,
de acceso a la propiedad en los sectores bajos y medios de la sociedad.

Vetter, Beltrdo y Massena (2014) explicaron la distribucion de la riqueza
residencial en la Regién Metropolitana de Rio de Janeiro (Metro Rio) mediante
microdatos de muestra del censo de poblacion de 2010 realizado por el Instituto
Brasilefio de Geografia y Estadistica. La metodologia para estimar la riqueza se basa en
un modelo hedonico de renta residencial, los valores de alquileres del censo se imput6 a
los propietarios de vivienda y los propietarios de unidades exentas de alquiler, a esta

renta se la dividio por una tasa de descuento mensual para obtener los valores estimados

' Los activos inmobiliarios representan una parte de la riqueza de los hogares y/o personas, la
acumulacién puede darse en otras opciones de inversién como los activos financieros, activos fisicos
destinados a actividades productivas, otros activos fisicos no inmobiliarios, etc. La reduccién de la
concentracion de los activos inmobiliarios observada en Brasil se debe entender sdlo en ese ambito de
riqueza.
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de las viviendas cuya suma es la riqueza residencial agregada, la cual significo el 94,2%
del PIB de Metro Rio en el afio 2010.

La renta residencial es la variable dependiente del modelo hedonico y las
variables independientes son las caracteristicas estructurales de la unidad de vivienda
(alcantarillado, agua, recoleccion de basura), el acceso a empleo (tiempo promedio de
viaje al trabajo) y las caracteristicas del barrio (calles pavimentadas, bocas de
alcantarillado). Este modelo permitio inferir a los autores que “gran parte del valor de la
vivienda es el valor capitalizado del acceso al empleo y a infraestructura y servicios del
barrio, todos los cuales estdn determinados en gran medida por los gastos publicos”
(Vetter, 2014: 18). En aquellas areas donde el tiempo de viaje al trabajo es
relativamente corto y el acceso a infraestructura y servicios es bueno, los valores de las
viviendas tienden a ser més altos.

Este trabajo analiz6, ademas, la distribucion de la riqueza residencial de Metro
Rio segun los ingresos de los hogares; el 74,8% de ese capital atafie a unidades
habitadas por sus duefos. Los resultados mostraron “una concentracion espacial
relativamente alta tanto de ingresos agregados de los hogares como de riqueza
residencial, lo cual estd ligeramente atenuado por el porcentaje de propietarios de
vivienda en asentamientos informales” (Vetter, 2014: 22). La concentracion espacial de
hogares de ingresos mas altos, quienes demandan servicios de mayor nivel, hace a su
vez gue estas areas sean mas atractivas. Los beneficios de las acciones gubernamentales
se capitalizan en el valor de la vivienda, esto provoca que su propietario reina mayor
riqueza residencial, por lo tanto, la tenencia de vivienda es importante para establecer si
un hogar esta recibiendo estos beneficios.

Los activos fisicos también forman parte de las valoraciones de la riqueza como
un agregado a nivel de pais. En “;Donde esta la riqueza de las naciones?” (Banco
Mundial, 2009) se expone un estimado de riqueza nacional que tiene tres componentes:
el capital intangible, las existencias de capital producido y las existencias de capital
natural. El capital producido es la suma de maquinaria, equipo Yy estructuras, se incluye
a la tierra urbana solo como un porcentaje del valor de lo primero. El capital natural se
estimd obteniendo el valor presente de las rentas de los recursos naturales.

La riqueza total seria la suma de sus componentes, pero, dada la insuficiencia de

informacién en cuanto al capital humano, se asumi6 un flujo de consumo futuro y se
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calculd su valor presente al afio 2000, sobre el supuesto que la riqueza es el “valor
presente neto del consumo futuro” (Banco Mundial, 2009: 21). La diferencia entre la
riqueza total y el agregado de los capitales producidos y naturales viene a estar
explicada por el capital intangible, lo que sugiere que “la forma preponderante de
riqueza en el mundo es el capital intangible: el capital humano y la calidad de las
instituciones formales e informales” (Banco Mundial, 2009: xvi).

En cuanto a estimaciones de riqueza para el caso ecuatoriano, Ramirez y
Burbano (2012) calcularon la linea de la riqueza a nivel nacional mediante los datos de
la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU) del mes de
diciembre. La metodologia utilizada se basa en la propuesta de Medeiros (2004) para el
calculo de la linea de la riqueza en Brasil. Esta metodologia parte del conocimiento de
la distribucion del ingreso en la sociedad y el valor de la linea de pobreza. “Buscando su
justificacion en el argumento de que la pobreza en una sociedad es moralmente
inaceptable y puede ser erradicada a través de la redistribucion de la riqueza, la linea
[...] se define como el punto que marca la riqueza acumulada necesaria para la
eliminacion de la pobreza por medio de transferencias de ricos a pobres” (Medeiros,
2004: 1).

En base a los resultados obtenidos para Ecuador, en el afio 2006 la linea de
riqueza fue de USD 688 por persona al mes; es decir que en un hogar de cuatro
miembros, los ingresos familiares deberian ser de al menos USD 2 752 para ser
considerados “ricos”. Dada esta linea, la incidencia de la riqueza fue del 1,6% de la
poblacion del Ecuador. Para el afio 2008, a délares constantes de 2006, la linea fue de
USD 615 con una incidencia del 2,1%. De acuerdo a la metodologia utilizada se
demostraria que el Ecuador cuenta con la suficiente riqueza, segun los ingresos de las
personas, para eliminar la pobreza por medio de redistribuciones del ingreso; da cuenta
ademas de la inequidad existente en la distribucion del ingreso en la poblacion.

Aspectos metodoldgicos generales

Debido a la naturaleza de la investigacion, es decir, su componente espacial y la
dificultad en la obtencion de los datos, el estudio esta delimitado al territorio del Distrito
Metropolitano de Quito. Las fuentes de informacion principales son la base de datos del

catastro “Sistema Integrado de Registro Catastral de Quito” (SIREC-Q) levantada por la
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Direccién Metropolitana de Avallos y Catastro del Municipio del DMQ y el VII Censo
de Poblacién y VI de Vivienda de 2010 del INEC.

Los componentes de analisis de la desigualdad econémica en este caso son dos:
la distribucién de la riqueza inmobiliaria de las personas, 0 sea, una explicacion a nivel
de individuo propietario del inmueble y la distribucion espacial de la riqueza
inmobiliaria, es decir, un analisis geografico. Aqui cabe resaltar que en el primer
componente el grado de concentracion solo puede ser evaluado para el universo de los
propietarios de los predios localizados en el DMQ, sin tomar en cuenta donde habitan,
el tamafio del hogar ni el patrimonio familiar™.

Los propietarios han sido clasificados en personas naturales y juridicas, las
segundas en publicas y privadas, asi se pueden diferenciar los calculos de la
concentracion. Por un lado estan los bienes privados cuyo uso y aprovechamiento se da
en beneficio individual, dentro de estos la tenencia puede ser de una sola persona,
aungue sea parte del patrimonio familiar, o puede ser de una persona juridica, por
ejemplo, una empresa privada que acumula un gran nimero de activos inmobiliarios en
beneficio de un grupo de accionistas®. Por el otro lado, estan las propiedades juridicas
publicas que son bienes del Estado, ya sea central o local, por tanto no son consideradas
en el célculo de la concentracion de la riqueza inmobiliaria personal.

A pesar de la labor de depuracion de la base de datos, no fue posible determinar
la personeria natural o juridica de la totalidad de los duefios debido a los predios
denominados con el nombre de un barrio o comuna por lo que no son reconocibles,
predios cuyo propietario es desconocido, es decir no ha sido identificado para su
registro en el catastro y, principalmente, los datos perdidos, incluyendo a los predios sin
avallo; juntos significan un 2,6%, por lo que se supone que su exclusion no influird en
las conclusiones a las que se llegue con esta investigacion. Para el andlisis de la
distribucion espacial de la riqueza inmobiliaria se conservan todos los registros
prediales sin importar si el propietario estd identificado o si es una persona juridica

publica o privada. La limitacion de informacion esta dada por la cartografia disponible.

'9 Estos aspectos son importantes pero no pueden ser determinados con la informacién disponible que
proviene de la ficha catastral. En el caso del patrimonio familiar se deberia identificar a los propietarios
que conforman una sociedad conyugal, sin embargo, la propiedad puede ser conjunta de la pareja o no.

%% para conocer la concentracién personal total deberiamos saber la participacién de cada uno de los
accionistas en la empresa.
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La riqueza inmobiliaria estimada mediante la base de datos del catastro es una
aproximacion de la riqueza inmobiliaria bruta, para obtener la neta se necesitaria
conocer el monto pendiente de las hipotecas de las propiedades (Henley, 1998). Por otro
lado, generalmente el avalio municipal se encuentra por debajo del valor comercial del
bien, por lo que la riqueza inmobiliaria bruta podria ser mayor en el mercado y las

hipotecas estan relacionadas al valor comercial.

La riqueza inmobiliaria de las personas

El objetivo de esta unidad es conocer como se distribuye la riqueza inmobiliaria de las
personas, para ello, se recurre a la base de datos del catastro de la Direccion
Metropolitana de Catastro del Municipio de Quito, aqui se obtiene el patrimonio en
bienes inmuebles acumulado por cada uno de los propietarios de los predios del DMQ
segun su avallo y ademas segln su area, es decir, cuanto concentran de la riqueza por

su valor monetario y por el metraje.

Aspectos metodoldgicos: medicién de la desigualdad

La comparacion de la equidad puede realizarse a partir de una medida cardinal u
ordinal. Una comparacién mediante la primera medida se basa en la estimacion de un
indice, el cual es facil de interpretar y manipular. La ordinal compara la equidad a través
de distribuciones donde se puede determinar cuél es la méas inequitativa, pero no se
puede conocer por cuanto.

Se inicia con una distribucion de probabilidad f(y) donde y es la variable de
interés, en este caso la riqueza inmobiliaria, entonces, la riqueza maxima €s V. La
funcion de distribucién acumulada F (y) da la proporcién de la poblacion que tiene una
riqgueza menor a y. F(y) es creciente y diferenciable, F(0) =0y F(Yjuar) = 1. La
funcion inversa de F se denomina funcion de cuantiles y se nota por Q(p) donde
Q(0) =0, Q(1) = Yymax- La funcion Q(p) se denomina marcha de Pen, es el perfil de

una columna de individuos ordenados y escalados por su ingreso 0 por su riqueza, de
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donde se parte para la obtencion de la curva de Lorenz. La marcha de Pen del gréafico
N° 3.1 indica que el 50% de la poblacién de Ecuador tiene ingresos de hasta US$ 1302,

“La curva de Lorenz ha sido por varias décadas la herramienta grafica mas
popular para visualizar y comparar la inequidad del ingreso” (Duclos, 2006: 49) y es
ampliamente utilizada en la determinacion de ordenamientos de distribuciones en
términos de inequidad. Pero esta herramienta no se limita al ingreso, sino que puede ser
aplicada para otras distribuciones como la riqueza inmobiliaria. Los ejes de la curva de
Lorenz van de cero a uno, tanto la variable de interés como la poblacion se representan
en cuantiles facilitando el analisis y comparacion de distribuciones relacionadas al nivel
de vida, pues permite conocer el estdndar de vida bajo el cual se encuentra una
proporcion de la poblacion.

Al trabajar con cuantiles se normaliza el tamafio de la poblacion a uno y la
rigueza maxima también es igual a uno. Asi, se pueden comparar poblaciones de
diferente tamafio y se garantiza que la adicion de una réplica exacta de un conjunto de
individuos a esa misma poblacion, no cambia el valor de sus indices distributivos
cumpliendo con el principio de invariancia (Duclos, 2006).

Siguiendo la formulacién propuesta por Duclos y Araar (2006), la curva de
Lorenz se define en términos de una integral sobre un rango de percentiles, segin la

ecuacion siguiente (Duclos, 2006: 49):

L()—lfpo( )
p—‘uo q)aq

Donde L(p) es la funcion de Lorenz, u es la media de la variable de interés (riqueza
inmobiliaria), p es la proporcién de la poblacion (propietarios de los predios y zonas
censales del DMQ) y f:Q(q)dq es la suma de la riqueza de p partiendo de los
percentiles inferiores; es decir desde los mas pobres. La curva de Lorenz representa la
participacion acumulada de riqueza inmobiliaria total mantenida por una proporcion p

de los propietarios o agrupada en una proporcion p de las zonas censales del DMQ.

' El grafico N°3.1 corresponde a la distribucién de ingresos totales de la poblacién de Ecuador de
acuerdo a la ENEMDU 2012. En la marcha de Pen no se considerd al 5% de la poblacion de mas altos
ingresos para una mejor visualizacion de la curva.
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De la curva de Lorenz ya se obtienen medidas de inequidad. Se dice que
mientras mas grande es la participacion L(p) mas equitativa es la distribucion. Por el
contrario, mientras mas grande es la participacion 1 — L(p), es decir, la que
corresponderia a los mas ricos, la distribucion es mas inequitativa (Duclos, 2006). En el
grafico N° 3.1 se lee que el 50% de la poblacion mantiene un poco menos del 20% de
los ingresos totales, en otras palabras, la participacion 1 — L(p) es de casi 80%, lo que

denotaria una distribucién inequitativa.

Gréfico 7. Marcha de Pen y curva de Lorenz
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Fuente: INEC — ENEMDU 2012. Elaboracion propia

Cuando la curva es méas convexa se observa mayor desigualdad, y si se iguala a la
diagonal de 45° seria una distribucion con perfecta equidad, ya que una cierta
proporcion de la riqueza estaria en manos de la misma proporcion de poblacion, es decir
L(p) = p. Entonces, la distancia entre la curva de Lorenz y la recta de equidad es
p — L(p) que se podria entender como el déficit existente para la equidad. Si se agregan
los deéficits de las participaciones de toda la poblacion y del ingreso, es decir, para todos
los valores de p entre 0 y 1, se obtendria la mitad del indice de Gini. En otras palabras,

es el area entre las curvas de Lorenz y de perfecta equidad (Duclos, 2006: 53).
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Indice de Gini

1
7= | oL@,

Se podria otorgar distintos pesos a las distancias p — L(p) en la agregacién, como una
especie de “parametro ético” (Duclos, 2006), es decir, dar mayor peso a las distancias
dadas en los valores méas grandes de p o en los valores mas pequefios de p. Los pesos
dependen de un parametro p que tiene que ser mayor que 1 para que los ponderadores
sean positivos en toda la poblacion. Cuando 1 < p < 2, relativamente se da mas peso a
las distancias dadas en los valores superiores de p. Lo contrario sucede si p > 2, pues
relativamente se otorga méas peso a las distancias que se encuentran en los valores bajos
de p. Cuando p = 2 se tiene el indice de Gini estandar que asigna pesos iguales a todas

las distancias. El indice de Gini esta dado por (Duclos, 2006: 55):

1

2
I= ;j(u - Q(p))(1 —p)dp

0

El rango del indice de Gini I esta entre cero, cuando todas las riquezas son iguales a la
media, y uno, cuando la riqueza total estd concentrada en las manos de un solo
individuo. Este coeficiente también puede ser interpretado como “[...] una media
ponderada de la privacion relativa promedio sentida en una poblacion” (Duclos, 2006:
60).

La medida p es un parametro de “aversion a la inequidad” que captura la
“preocupacion de la desviacion de los cuantiles desde la media a varios rangos en la
poblacion” (Duclos, 2006, 57). Es analogo al pardmetro e de aversion a la inequidad
relativa presente en el indice de Atkinson que es uno de los indicadores de desigualdad
usualmente llamados “normativos” (Duclos, 2006, 60), pues integran medidas de
inequidad y de bienestar social.

La funcion de bienestar social estd dada por la utilidad del ingreso U(Q(p)) y

por los pesos sujetos a p. La forma de la funcion de utilidad del ingreso depende del
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parametro €, necesario para que la funcién de bienestar social sea homotética®’. La
funcion de bienestar social puede interpretarse como la utilidad esperada del individuo
mas pobre. En este contexto, las medidas de inequidad se traducen como la diferencia
entre el nivel medio del ingreso actual y el nivel mas bajo que seria necesario para
lograr el mismo grado de bienestar social si los ingresos fueran distribuidos
equitativamente en la poblacién (Duclos, 2006).

El indice se Atkinson obedece al caso en que los rangos de ingresos no son
importantes por si en la estimacion del bienestar social, es decir, cuando p = 1. Dicho
indice esta dado por (Duclos, 2006: 64):

( 1 (1-€) 1%6

1-— Uy @) dp) , cuando € # 1,
I(e) =1(p=1,¢) = ) K

Ll — exp(fo ln‘lEQ (p))dp) ,cuando € = 1.

Para € = 0, la utilidad social marginal es constante; es decir, el incremento de una
cantidad dada de ingreso tiene el mismo impacto sobre el bienestar social sea, ese
aumento, en los ingresos de una persona pobre o de una persona mas rica. Para € > 0,
incrementos en el ingreso de los pobres es mas deseable que en el ingreso de los ricos.
Cuando la aversion a la inequidad relativa es méas grande, el indice de Atkinson crece y,
por tanto, el costo social de la inequidad representa una proporcion mas alta del ingreso

medio.

Distribucién de la riqueza inmobiliaria de las personas

El 80,2% de los propietarios de los predios son personas naturales, el 13,9% personas
juridicas privadas y el restante 3,3% personas juridicas publicas. Las propiedades de las
ultimas se excluyen en ésta seccion, asi como también los predios de duefios no
reconocidos (2,6%) y aquellos sin la ubicacién parroquial identificada (0,1%), por lo

que se cuenta con 793 812 registros. Aqui, el promedio de los avaluos totales es de US$

2 En bienestar social, la homoteticidad “implica que el ratio de las utilidades marginales de dos
individuos en una poblaciéon permanece igual cuando los ingresos cambian en la misma proporcion”
(Duclos, 2006: 60).
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72 mil y la desviacion estandar de US$ 399 mil; en cambio, por metro cuadrado es de
US$ 376 y US$ 1 081 respectivamente?®®,

La riqueza inmobiliaria bruta total asciende a US$ 57,5 mil millones, cuatro
veces mas que el valor agregado bruto del DMQ de 2009. La mitad de los predios son
propiedades horizontales y la otra mitad unipropiedades. El 85,4% de ellas pertenecen a
personas naturales que representan el 98,1% de los duefios y acumulan el 81,7% de la
riqueza inmobiliaria bruta. Complementariamente, el restante 14,6% esta en tenencia de
personas juridicas privadas que constituyen el 1,9% de los poseedores y acumulan el
18,3% de la riqueza, en total son 410 578 propietarios. El avalto por metro cuadrado asi
como el avaluo total de los predios del grupo de las personas juridicas privadas son, en
promedio, mayores a los del primer grupo (SIREC-Q, 2013).

En cuanto a la localizacion de dichos predios, el 72,1% se encuentran en
parroquias urbanas y representan el 67,5% de la riqueza, el 19,3% se localizan en
parroquias suburbanas® y retinen el 24,6% y, en tercer lugar, el 8,6% de las propiedades
estan en parroquias rurales con el 7,9% del patrimonio inmobiliario del distrito (SIREC-
Q, 2013).

El avalio por metro cuadrado promedio es mucho mayor en las zonas urbanas
que en las rurales y se podria decir que las areas suburbanas tienen un valor intermedio;
sin embargo, al considerar la media del avalto total, en las parroquias suburbanas es
superior que en las urbanas, lo que indicaria areas de construccion o de terreno mas
grandes, esto sefialaria una de las causas del mayor crecimiento demografico en las

zonas suburbanas del distrito®.

** En comparacién con los mismos datos pero incluyendo los registros de los predios de propiedad del
Estado, los promedios son similares, pero las desviaciones estandar bajan, especialmente en la variable de
avaluo total.

** Las parroquias suburbanas se fijaron segun la consideracion del Municipio de Quito. Es necesaria hacer
ésta distincién (urbana, suburbana y rural) dados los sustanciales cambios demograficos observados en
parroquias administrativamente rurales como Calderén.

%> En las parroquias urbanas el area de construccion promedio es de 172 m?y de terreno es de 4 912 m?,
mientras que en las parroquias suburbanas es de 232 m? y 8 349 m? respectivamente.
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Tabla 3. Avaluo por metro cuadrado y avallo total

_ Personas naturales Personas juridicas Total
Parroquias Mediana | Media Detsl,\;iiif;ién Mediana | Media Defi\gii;ién Mediana | Media Detsi\;)iia::(;ién
Avaluo por metro cuadrado (US$/m2)

Urbana 390 423 956 434 502 432 393 435 896
Rural 47 112 2.657 43 126 713 45 113 2.554
Suburbana 302 276 241 222 254 639 297 273 333
Total 353 366 1.151 358 435 510 354 376 1.081
AvalUo total (miles de US$)
Urbana 39 65 153 8 84 825 35 68 352
Rural 29 62 260 24 118 541 28 66 294
Suburbana 47 89 187 21 109 1.396 44 92 568
Total 40 69 173 11 91 956 36 72 399

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

El destino econdémico de los predios es variado pero predomina el habitacional con el
74,9%, tanto en el grupo de propiedades de las personas naturales como de las juridicas
privadas (SIREC-Q, 2013). Como es natural, en las segundas, el uso comercial y de
servicios tiene una participacion importante. Los predios con los destinos “no tiene” y
“sin uso” son en la mayoria terrenos sin area construida. En la tabla N° 4 se presenta la
participacion de cada uno de los destinos economicos en la riqueza bruta y en la
cantidad de predios.

La mayoria de las propiedades de las personas juridicas privadas son para uso
habitacional segln la base de datos del catastro. Es notable que la personeria juridica
también corresponde a algun tipo de organizacion pro vivienda como cooperativas de
vivienda, comités pro mejoras, lotizaciones, asentamientos, etc. EI 21,0% de los predios
de personas juridicas privadas estan registrados como parte de alguna clase de estas
organizaciones®. Es decir, en ese 21,0% no se puede conocer quien concentra mas o
menos riqueza, pues no se distinguen los miembros o socios de las cooperativas por
ejemplo. Sin embargo se sabe que representa el 1,9% de la riqueza inmobiliaria bruta
del distrito.

?® Independientemente de que Sea 0 no una organizacion legalmente establecida.
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Tabla 4. Distribucion de la riqueza inmobiliaria bruta y de los predios por destino

econémico
Personas juridicas
Destino econémico del Personas naturales privadas Total
predio % de % de % de % de % de % de

riqueza predios rigueza predios riqueza predios
Habitacional 82,80 77,65 35,19 58,64 74,08 74,87
Comercial 4,31 3,24 16,43 10,98 6,53 4,38
No tiene 5,22 9,42 8,61 6,79 5,84 9,03
Sin uso 3,09 6,76 3,43 8,58 3,15 7,03
Servicios 1,76 1,87 8,29 8,13 2,96 2,79
Industrial 0,92 0,14 9,29 0,51 2,45 0,20
Educacion 0,78 0,15 5,92 0,33 1,72 0,17
Religioso 0,05 0,01 3,14 0,90 0,61 0,14
Hotel 0,26 0,09 1,75 0,66 0,53 0,17
Habitacional
Agropecuaria 0,36 0,17 0,49 0,06 0,39 0,15
Institucional privado 0,03 0,02 1,82 0,18 0,36 0,04
Institucional ptblico 0,07 0,04 1,59 0,23 0,35 0,07
Salud 0,18 0,18 0,95 0,86 0,32 0,28
Recreacién y deporte 0,05 0,22 1,09 2,50 0,24 0,55
Banco - financiera 0,01 0,01 0,82 0,36 0,16 0,06
Cultura 0,00 0,00 0,38 0,05 0,07 0,01
Gasolinera 0,04 0,01 0,20 0,02 0,07 0,01
Diplomatico 0,02 0,01 0,25 0,18 0,06 0,04
Asistencia social 0,01 0,00 0,17 0,03 0,04 0,01
Vivero / Jardin botanico 0,01 0,00 0,04 0,00 0,02 0,00
Otros* 0,02 0,01 0,14 0,02 0,05 0,01
Total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

*Preservacion historica cultural, recursos naturales, lenocinio, proteccion ecoldgica, transporte terrestre,

transporte aéreo y zooldgico.
Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

Concentracion de la riqueza inmobiliaria de las personas

En esta seccion se calculan indices de desigualdad ampliamente utilizados en los

analisis distributivos para evaluar el bienestar de una poblacion determinada. En todos

los casos se presentan directamente los estimadores, dado que el calculo se realiza con

aproximadamente toda la poblacion que, en este estudio, son los propietarios de los

predios del distrito, personas naturales y juridicas privadas, por lo que el error estandar

seria practicamente nulo. Las curvas de Lorenz y los indices de desigualdad se han
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computado con el programa DASP (Distributive Analysis Stata Package)®’ (Araar y
Duclos, 2007).

La riqueza inmobiliaria bruta de las personas se ha construido con el valor
monetario acumulado en bienes inmuebles segln el avalio municipal. Se ordeno la
poblacion y se la dividio en diez partes iguales. El primer decil corresponde al 10% de
la poblacién de menor riqueza y el décimo concierne al 10% de la poblacion de mayor
riqueza inmobiliaria bruta, se puede explorar asi, la brecha existente entre ricos y
pobres.

La participacion de cada decil de la poblacion sobre el total del patrimonio de
bienes inmuebles del DMQ evidencia la concentracion en el decil diez, pues posee el
52,3% con una riqueza media de US$ 732 750, mientras el decil uno tiene el 0,7% y
US$ 9 138 respectivamente. En otras palabras, el 10% de los propietarios méas ricos
acumulan ochenta veces los activos inmobiliarios mantenidos por el 10% de los
propietarios mas pobres, o cuatro veces lo sumado por el 50% de los propietarios con

menos riqueza.

Gréfico 8. Participacion de la riqueza inmobiliaria por deciles de poblacion
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Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

El 81,7% de la riqueza inmobiliaria bruta esta en manos de personas naturales, donde la

distribucion es menos desigual que en el grupo de las personas juridicas privadas. En las

%’ Disponible gratuitamente en http://dasp.ecn.ulaval.ca/
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primeras, el decil diez acumula el 44,1% vy en las segundas el 66,7%. El 10% de las
personas naturales mas ricas mantiene aproximadamente 56 veces la riqueza del 10%
mas pobre, o tres veces la acumulada por los primeros cinco deciles. En cuanto a las
personas juridicas privadas la relacion es mucho mas lejana, la riqueza del decil diez es
superior en 693 veces a la del primer decil, o 16 veces a la reunida por la mitad de las
personas juridicas privadas con menos activos inmobiliarios. En el anexo 3 se presenta

la riqueza media de los deciles.

Gréfico 9. Participacion de la riqueza inmobiliaria por deciles de poblacién segun
personas naturales y juridicas privadas
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Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

La curva de Lorenz de la riqueza inmobiliaria bruta de las personas exhibe el valor
monetario acumulado en bienes inmuebles (eje de las ordenadas), donde la poblacion
son los propietarios de los predios (eje de las abscisas) segun el catastro del DMQ.
Ademas, se dividieron los predios segun tres zonas: parroquias urbanas, suburbanas y
rurales, luego se estimo el valor acumulado por propietario en cada una de ellas. El
grafico 10 muestra las curvas de Lorenz de todo el distrito y de las zonas. Asimismo,
cada uno contiene tres curvas: de la poblacidn, representada por la linea mas gruesa, de
las personas naturales y de las personas juridicas privadas, y la linea de 45° o recta de

equidad.
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Las curvas muestran que la distribucion de la riqueza inmobiliaria bruta es
inequitativa, tanto en todo el distrito como por zonas; especialmente en las parroquias
rurales. En cualquiera de los casos se aprecia una mayor distancia entre la curva
correspondiente a las personas juridicas privadas y la recta de equidad, es decir, en este
grupo la distribucion de la riqueza es méas desigual. En datos mas concretos, el 10% de
la poblacion mas rica del distrito mantiene un poco mas de la mitad de la riqueza
inmobiliaria total, o en otras palabras, el 90% de la poblacion menos rica retne

aproximadamente el 47% de la riqueza inmobiliaria total.

Grafico 10. Curvas de Lorenz de la riqueza inmobiliaria
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Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.
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El coeficiente de Gini de la riqueza inmobiliaria bruta de las personas, medida segun el
valor monetario acumulado en bienes inmuebles, es de 0,6269. Esta cifra indica que si
existe desigualdad en el DMQ, la cual aumenta entre los propietarios juridicos privados
y disminuye para las personas naturales, lo que se pudo identificar también en las curvas
de Lorenz. EI mismo resultado se corrobora con el indice de Gini absoluto que es mas
grande en el grupo de personas juridicas privadas (1 055 590,63), que en las naturales
(65 565,55). En el primer grupo estan la mayor parte de los predios de uso comercial,
industrial y de servicios, lo que daria a notar la diferencia entre empresas con grandes
capitales y aquellas que no los poseen.

Se dividieron los predios segun parroquias urbanas, suburbanas y rurales, luego
se estim@ el valor acumulado por propietario en cada zona para obtener la concentracion
de la riqueza inmobiliaria bruta por area, ya que cada duefio posee propiedades
indistintamente de su ubicacion por parroquias. Aqui se obtuvo que la concentracion de
la riqueza inmobiliaria bruta segun el coeficiente de Gini es mas marcada en las zonas
rurales (0,6874) que en las suburbanas (0,6358) y urbanas (0,6002). Esta desigualdad es,

de igual manera, mayor en el grupo de las personas juridicas privadas en las tres zonas.

Tabla 5. Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria bruta

Avallo total
Propietarios DMQ Parroquias
Urbanas | Suburbanas | Rurales
Naturales 0,5624 | 0,5268 0,5768 | 0,6534
Juridicos privados 0,7762| 0,7785 0,7637 | 0,7216
Total 0,6269 | 0,6002 0,6358| 0,6874

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

Para la exposicion de las desigualdades, otras variables importantes son el area de
construccidn y el area de terreno en tenencia de una persona. En otras palabras, la suma
de las areas de cada predio que le corresponden a ese propietario. Para el area de terreno
se adicion0, en caso de propiedad horizontal, la superficie proporcional del terreno y, en
caso de unipropiedad, la superficie total del terreno.

El coeficiente de Gini del area de construccion (0,6175) es menor al indice

obtenido del avaluo total, sin embargo, desagregado por tipo de persona y parroquias,
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solamente las personas naturales del &rea urbana presentan menor desigualdad. Lo
mismo sucede en el area de terreno pero tiene niveles mucho mas altos; es decir, la
concentracion de la superficie de terreno es bastante elevada llegando a 0,9656 en el
DMQ. Esto puede deberse a que algunas personas poseen solo una pequefia superficie
de terreno proporcional a su propiedad horizontal aunque el avalto de la construccion
sea oneroso, contrastado con las unipropiedades con amplio suelo, ya que aqui se
incluyen todos los tipos de destinos econdémicos.

La variable area de terreno también se apoyd con otro indicador que toma la
superficie mayor del predio, sea de construccion o de terreno, como el area total, y se
suman las areas en tenencia de cada propietario. Los indices de Gini son bastante
similares a los de la concentracion del area de terreno pero ligeramente inferiores en
todos los casos, para el DMQ es de 0,9592.

Tabla 6. Coeficientes de Gini del area de construccion y de terreno

Area de construccion Area de terreno
Propietarios Parroquias Parroquias
DMQ Suburban DMQ Suburban
Urbanas as Rurales Urbanas as Rurales

Naturales 0,5622 0,5165 0,5949| 0,7931| 0,9627 0,8757 0,8656 | 0,9296

Juridicos
privados 0,8042 0,7844 0,8028| 0,8913| 10,9629 0,9463 0,9347| 0,9049

Total 0,6175 0,5729 0,6459| 0,8320| 0,9656 0,8958 0,8974| 0,9323

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

Se introduce también al andlisis una medida normativa de la inequidad, el indice de
Atkinson, aplicado con una aversion a la inequidad relativa (e¢) de 0,5; es decir que
incrementos de riqueza en el extremo inferior tienen mayor peso que adiciones en el
extremo superior de la distribucion.

Con el coeficiente de Atkinson de la riqueza inmobiliaria bruta, cuya variable de
medida es el avaluo total, se obtiene que el costo social de la inequidad representa una
proporcion de 35,2% de la riqueza media; en términos de bienestar se podria interpretar
como el precio de la desigualdad®®. En otras palabras, con el 64,8% de la riqueza

inmobiliaria disponible, si estuviera igualitariamente distribuida, se alcanzaria el mismo

%% Al elegir un parametro € = 1, el indice de Atkinson para el DMQ sube a 0,5390.
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nivel de bienestar social actual. La desigualdad en el DMQ es superior en el conjunto de
las personas juridicas privadas, asi como en las parroquias rurales. En combinacion, son
las personas juridicas privadas que poseen propiedades ubicadas en parroquias urbanas
las que presentan la menor equidad. Estos resultados son consistentes con los obtenidos
mediante el coeficiente de Gini; sin embargo, aqui se puede medir la inequidad en

términos de su costo social.

Tabla 7. indices de Atkinson de la riqueza inmobiliaria bruta

Avallo total
Propietarios DMQ Parroquias
Urbanas | Suburbanas | Rurales
Naturales 0,2707 0,2382 0,2784| 0,3710
Juridicos privados 0,5237 0,5249 0,5094 | 10,4480
Total 0,3519 0,3275 0,3551| 0,4137

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

Concentracion de la riqueza residencial de las personas

Para estimar la concentracion de la riqueza residencial se ha considerado solamente a
los predios con destino econémico habitacional, es decir, el 74,9% de las propiedades y
el 74,1% de la riqueza inmobiliaria bruta total. Se utilizan las mismas variables y
clasificaciones ya explicadas. Ademas, se conserva la presentacion por personas
naturales y personas juridicas privadas dado que ambas poseen predios de uso
habitacional; sin embargo la mayoria de los registros corresponden a las primeras,
88,5% de los predios y 91,3% de la riqueza inmobiliaria bruta.

En las curvas de Lorenz igualmente se observa que existe inequidad en la
distribucion de la riqueza residencial bruta. Las curvas de la poblacion y de las personas
naturales son muy similares dado que los casos son la mayoria de personas naturales. Se
puede leer que el 10% de la poblacion mas rica posee el 42% de la riqueza residencial
bruta, o lo contrario, el 90% de la poblacion menos rica mantiene el 58% de la riqueza.
En este caso seria una distribucion méas equitativa que considerando el total de la

riqueza; sin embargo continta siendo desigual.
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Gréfico 11.

Curvas de Lorenz de la riqueza inmobiliaria destinada a vivienda
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Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

El coeficiente de Gini de la riqueza residencial bruta de las personas en el DMQ es de
0,5304, denota concentracidn, sin embargo es menor que en la distribucién de la riqueza
inmobiliaria. Como se ha tomado solamente los predios habitacionales, es probable que
las caracteristicas constructivas son un poco menos heterogéneas. Una vez mas existe
mayor desigualdad entre las personas juridicas privadas que en las naturales pero con
una diferencia mas marcada, de 0,2594 puntos. Asi también, la inequidad es superior en

las zonas rurales (0,5989).
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Tabla 8. Coeficientes de Gini de la riqueza inmobiliaria destinada a vivienda

Avallo total
Propietarios DMQ Parroquias
Urbanas | Suburbanas | Rurales
Naturales 0,4967 0,4616 0,5323| 0,5682
Juridicos privados 0,7561 0,7808 0,6946 | 0,6830
Total 0,5304 0,4957 0,5656 | 0,5989

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracidn propia.

Como se esperaba, al examinar un solo tipo de destino econémico, la inequidad en la
distribucion del area de construccion y de terreno disminuye, puesto que los indices de
Gini son de 0,5009 y 0,9103 respectivamente. Como ya se mencion0, puede deberse a
una menor heterogeneidad de las propiedades, disminuyendo la dispersion en la
distribucion. Se mantiene mayor concentracion en el grupo de personas juridicas
privadas y en las parroquias rurales; sin embargo, en el area de terreno, esa desigualdad

es mas notable en las personas naturales.

Tabla 9. Coeficientes de Gini del &rea de construccion y de terreno destinados a

vivienda

Area de construccién Area de terreno

Propietarios Parroquias Parroquias
DMQ Suburba DMQ Suburba

Urbanas nas Rurales Urbanas nas Rurales
Naturales 0,4687 0,4423 0,4934| 0,5622| 0,8978 0,7678 0,7679 0,9087
Juridicos
privados 0,7786 0,7791 0,7271| 0,8321| 0,9504 0,9618 0,8745 0,8873
Total 0,5009 0,4699 0,5286| 0,6171| 0,9103 0,8084 0,7983 0,9148

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

Asi mismo, se ha estimado el indice de Atkinson de la riqueza residencial, segun el cual
se obtiene que el costo social de la inequidad representa el 24,5% de la riqueza media
destinada a vivienda, una menor proporcién que en la riqueza inmobiliaria total. Lo que
significa también, que con el 75,5% del patrimonio residencial se podria obtener el
mismo nivel de bienestar social existente si su distribucion fuera equitativa. La

inequidad se focaliza en los mismos segmentos que en la riqueza inmobiliaria total pero
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con proporciones menores, 0 casi igual como ocurre con las personas juridicas privadas

en el area urbana.

Tabla 10. indices de Atkinson de la riqueza inmobiliaria destinada a vivienda

Avallo total
Propietarios DMQ Parroquias
Urbanas | Suburbanas | Rurales
Naturales 0,2066 0,1792 0,2331| 0,2698
Juridicos privados 0,4926 0,5262 0,4160| 0,3921
Total 0,2450 0,2173 0,2718| 0,3051

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

En conclusion, en el DMQ si existe concentracion de la riqueza inmobiliaria bruta, pues
mas de la mitad de la misma se encuentra controlada por el 10% de la poblacion méas
rica® del distrito. De acuerdo al coeficiente de Gini, ésta desigualdad asciende a 0,6269
segun los avaltos prediales vigentes desde el afio 2012. En contraste, el mismo
coeficiente pero aplicado sobre el ingreso de los afios 2012 y 2013 se ubicé en 0,4543
en promedio. De las dos variables se deduce que la distribucion de la riqueza es desigual
pero en distintos grados. En el conjunto de predios con destino econémico habitacional
la concentracién disminuye, es en este segmento donde se observa la distribucion de la
rigueza inmobiliaria bruta mas equitativa con un indice de Gini de 0,4616, que
corresponde a las personas naturales con propiedades localizadas en parroquias urbanas.
Dado un nivel de riqueza, mayor desigualdad proporciona un menor grado de bienestar

social.

La riqueza inmobiliaria en el espacio

El objetivo de esta unidad es visualizar la concentracion espacial de la riqueza
inmobiliaria bruta en el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ). Para llegar a ello, las
fuentes de informacion utilizadas se han obtenido del Municipio de Quito mediante la

base de datos del catastro de la Direccion Metropolitana de Avallos y Catastro y la

%% En términos de activos inmobiliarios.
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cartografia de los lotes del DMQ, asi como también del INEC con la cartografia censal
del V11 Censo de Poblacién y VI de Vivienda de 2010.

Aspectos metodoldgicos: distribucion espacial

Los nuevos métodos estadisticos para el analisis exploratorio de datos espaciales,
enfocados al alcance de esta tesis, permiten la visualizacion de la localizacion del
fendmeno de estudio asi como también la determinacién del patrén espacial que sigue,
siendo métodos de tipo descriptivos. La relacion entre el territorio y las especificidades
socio demograficas ofrece informacion importante.

Para la representacion de la variable de interés en las unidades territoriales se
elaboran mapas tematicos, en este caso la riqueza inmobiliaria en los sectores / zonas
censales del DMQ, para ello se adopta una simbologia donde las observaciones de las
unidades son clasificadas segin algun criterio de categorizacion como cuantiles, cortes
naturales, intervalos iguales, etc., consiguiendo observar en el mapa, en qué zonas se
encuentra la mayor o menor incidencia de la variable de interés.

El grado de agrupamiento espacial de las caracteristicas poblacionales conforma
una dimension de la segregacion socio espacial. Este grado se identifica mediante la
autocorrelacion espacial, definida por Vilalta y Perdomo (2005) como “la concentracion
o dispersion de los valores de una variable en un mapa. [...] Este tipo de autocorrelacion
prueba la primera ley geografica de Tobler (1970) que afirma: todo esta relacionado con
todo lo demas, pero las cosas cercanas estan mas relacionadas que las distantes” (Vilalta
y Perdomo, 2005: 325). Un método bastante utilizado para medirla es el |1 de Moran que
puede tomar valores entre -1 y +1; cuanto mas cercano a 1 sea el indicador, mayor sera
el nivel de autocorrelacion espacial. Si el I de Moran es +1 “significa una
autocorrelacion positiva perfecta (perfecta concentraciéon)”, si es -1 existe
“autocorrelacion negativa perfecta (perfecta dispersion); el cero significa un patrén
espacial totalmente aleatorio” (Vilalta y Perdomo, 2005: 326). La significancia

estadistica de este indicador se prueba con el supuesto de una distribucién normal.

La herramienta autocorrelacion espacial (I de Moran global) es una estadistica
deductiva, lo que significa que los resultados del analisis siempre se interpretan
dentro del contexto de la hipotesis nula. Para la estadistica | de Moran global, la
hipotesis nula establece que el atributo que se analiza esta distribuido en forma
aleatoria entre las entidades del area de estudio; es decir, los procesos espaciales

67



que promueven el patrén de valores observado constituyen una opcion aleatoria
(ESRI, 2012).

Los indicadores de autocorrelacion global no confieren una indicacién del patron de la
relacion espacial (agrupada o dispersa) entre valores de las unidades territoriales ni su
localizacion. Para ello, Anselin (1995) propuso los indicadores de asociacion espacial
local (Local Indicators of Spatial Association, LISA), que permiten la descomposicion
de los valores globales, en la contribucion de cada observacion individual. El indicador

de Moran local puede ser definido para un caso i como (Anselin, 1995):

Ii = Zizwij Zj
J

Donde, z;z; son las desviaciones desde la media de las observaciones y la suma sobre |
es tal que solo los valores del vecino j elemento del vecindario de i son incluidos. Los
w;; componen la matriz de pesos espaciales o contigiidad, las columnas distintas de
cero en una fila dada indican los vecinos relevantes para la observacion que corresponde
a la fila, esta matriz puede ser estandarizada por fila para facilitar la interpretacion
(Anselin, 1995). El criterio utilizado en este trabajo para la definicion de vecinos es el
de primer orden de contigliidad. EIl indicador de Moran global esta dado por (Anselin,
1995):

[ = (i) 2i Xj WijZiZj
So Ziziz

Donde, S, = X.; X.;w;; Yy n es el nimero de observaciones.

Los LISA deben cumplir dos requerimientos (Anselin, 1995), permitir la
indicacion de los conglomerados espaciales y que la suma de los indicadores locales sea
proporcional al indicador global de autocorrelacion espacial. Un conglomerado espacial
“significa que el grado de correlacion que existe entre indicadores esta en funcion de la

contigiiidad y distancia entre las unidades territoriales” (Naciones Unidas, 2010: 169).
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Distribucion espacial de la riqueza inmobiliaria

La base de datos del catastro del DMQ se encuentra a nivel de predios, uno o varios de
ellos integran un lote. En primer lugar se agregaron las areas y avaltos por lote y se
calculd el avallo total promedio por metro cuadrado en cada uno de los lotes, aquellos
donde no es posible computar dicha variable por falta de informacion sobre areas o
valias se excluyen del andlisis (0,3%), pero se conservan todos los demas sin importar si
en los predios el propietario esta identificado o si pertenece a personas juridicas
publicas o privadas, ya que lo que se desea conocer es cOmo se concentra espacialmente
la riqueza, por tanto no se toma en cuenta a los propietarios. En el DMQ existen
aproximadamente 441 mil*®® lotes, sin embargo, la cartografia solamente contiene
alrededor de 266 mil de los mismos, el andlisis espacial, entonces, se rige a la
disponibilidad cartografica.

Para mejor comprension se ha representado en el mapa 5 una parte de los lotes
del sector centro norte de la ciudad, especificamente se trata del segmento donde se
encuentra el parque La Carolina y los centros comerciales El Jardin, Ifaquito (CCI) y
Quicentro, una localidad muy atractiva en la ciudad. En esta seleccidn los avaltos por
metro cuadrado de los lotes van desde US$ 83 a US$ 3 792, claramente se visualiza que
el perimetro cercano al parque tiene las valias mas altas, donde se sitla el eje financiero
y empresarial del distrito, al alejarse hacia la Avenida América los avalGios por metro

cuadrado disminuyen.

*® LLa mayoria de los lotes (96%) contienen un predio; sin embargo también existen lotes que agrupan a
mil predios.
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Mapa 5. Lotes del sector centro norte de Quito segtin su avaltio (US$/m?)

AVALUO_TOTAL_M2
[ ]83-442

[ ]443-600
[ s01-788
B 789 - 1074
B 1075 - 3792

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

Por medio del uso de los Sistemas de Informacidon Geogréfica (SIG) se clasificaron los
lotes por sector censal, de esta manera se combina la informacion de avaltos con la del
censo de poblacion y vivienda de 2010. En el 12,2% de los sectores censales del distrito
no recayeron lotes, por tanto se cuenta con 5 261 registros para las estimaciones
correspondientes. La cartografia censal se estructura por area amanzanada y area
dispersa, bajo esta division se organiza la informacion en esta seccion del estudio.
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De acuerdo con la definicion del INEC, el area dispersa estd compuesta
por las zonas dispersas que son “toda el area de la parroquia o cabecera
cantonal, exceptuando el é&rea amanzanada de las mismas. El
area amanzanada esta constituida por las ciudades capitales de provincia,
ciudades cabeceras cantonales, cabeceras parroquiales y localidades con
caracteristica de amanzanamiento. Se le da esta categoria a los poblados
con una estructura de diez manzanas o mas”. Las zonas se componen por
sectores que son “una division estadistica que se define como una de las
cargas detrabajo de los operativos de campo en investigaciones
estadisticas”, en el caso disperso estd conformado por un promedio de
80 a 110 viviendas asentadas en localidades dispersas del area rural, y en
el caso amanzanado por un promedio de 150 viviendas asentadas en un
centro poblado estructurado en manzanas [sic] (INEC, 2010).

La riqueza inmobiliaria es estudiada de acuerdo al promedio del avalio por metro
cuadrado en la unidad geogréfica, que en este caso son los sectores censales, los cuales
luego son agregados por zonas para la representacion de la riqueza en el total del
distrito. Las extensiones de estas unidades geograficas no son homogeéneas; por tanto, el
analisis por metro cuadrado es preferible considerando, ademas, que no se cuenta con la
informacion de todos los lotes, es decir, no siempre los sectores censales van a tener la
totalidad de los datos de los lotes que les pertenezcan.

El 89,4% de los lotes analizados se encuentran en areas amanzanadas y el
restante 10,6% en dispersas, los primeros representan el 90,0% de la riqueza
inmobiliaria bruta que asciende a US$ 65,8 mil millones. En el &rea amanzanada la
media del avallio por metro cuadrado por sector censal es mas alta (292 US$/m?) que en
el 4rea dispersa (110 US$/m?), dado el acceso a mayor niimero de servicios asi como
también la existencia de construcciones mas costosas. En el distrito la media de la valia
por sector censal es de 265 US$/m?, la mediana es de 269 US$/m? y la desviacion
estandar es de 148 US$/m?,

Concentracién espacial de la riqueza inmobiliaria
Se ha representado el avalto por metro cuadrado de lote promedio por sector censal del
4rea amanzanada (mapa 6)*, del &rea dispersa (mapa 7) y en el conjunto de todo el

31 Ciertos sectores amanzanados de parroquias rurales no aparecen en el mapa para una mejor
visualizacién.
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distrito (mapa 8) por zona censal, de acuerdo a cinco clases o rangos de valores®
expresados en US$/m? En los tres se distinguen los limites parroquiales y la
numeracion corresponde a la codificacion de la division politico administrativa del
INEC, cuya descripcién se puede revisar en el anexo 2%,

En el &rea amanzanada la media de los avaltos de los lotes por sector censal va
desde algunos centavos hasta 1 164 US$/m?, se distingue que las propiedades mas
costosas se encuentran concentradas en la parroquia Ifiaquito (N° 12), en segundo lugar
en la Mariscal Sucre (N° 23), luego en Jipijapa (N° 14) y Rumipamba (N° 27), las
cuatro parroquias pertenecen a la zona Eugenio Espejo o0 centro norte, que es
precisamente la zona donde se encuentra el denominado hipercentro que agrupa a los
equipamientos y servicios de la ciudad como se viso en el capitulo dos. Solamente en
estas cuatro parroquias se localiza el 28,6% de la riqueza inmobiliaria bruta del area
amanzanada. En las zonas suburbanas destacan Nayon y Cumbaya que exhiben la clase
inmediatamente inferior y tienen uso mas residencial.

En el area dispersa la media de los avallos de los lotes por sector censal va
desde unos centavos hasta 727 US$/m? son pocos los sectores donde el avaltio
promedio llega al rango superior de los valores, pero se distinguen las superficies
dispersas contiguas al hipercentro y de parroquias suburbanas como Nayon (N° 70),
Pomasqui (N° 77), Cumbaya (N° 57) y Tumbaco (N° 84) que retnen el 28,8% de la
riqueza inmobiliaria bruta localizada en areas dispersas.

Al considerar a todo el distrito, es decir, conjuntamente areas amanzanadas y
dispersas, la comparacién permite observar la dispersién de los avallos entre ambas.
Resulta que en las zonas dispersas practicamente solo existen lotes con avaltios por
metro cuadrado de la clase uno y, en menor presencia, de la dos (colores verdes). Es en
el drea amanzanada, en la zona centro norte con las parroquias Ifiaquito y Mariscal
Sucre especialmente, en donde se concentra la riqueza inmobiliaria del distrito.

Esta aglomeracion de la riqueza se relaciona directamente con la localizacién del
dinamismo empresarial y de la capitalidad. “La geografia de las empresas del Distrito

Metropolitano muestra globalmente una muy fuerte concentracion de las actividades

%2 Las clases se establecieron con el método de cortes naturales de Jenks que es uno de los métodos
estandar de clasificacion en ArcGIS. “Se caracterizan porque agrupan mejor los valores similares y
maximizan las diferencias entre clases” (ESRI, 2012).

%3 as areas con el codigo 99 son sitios dispersos de las parroquias y son zonas de proteccién ecolégica.
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econdmicas en una zona relativamente restringida que corresponde al centro norte de
Quito. Unicamente las grandes empresas industriales escapan significativamente a esta
localizacion” (D'Ercole, 2002: 151). Por la capitalidad en la ciudad se ubican numerosas
organizaciones publicas y privadas, nacionales, extranjeras e internacionales. Estos son

aspectos que atafien a la planificacion urbana.

Estos lugares demuestran los mecanismos de centralidad segun los cuales
las actividades y funciones de gestion tienden a concentrarse para lograr
una mayor eficacia. En el ndcleo de este sector de fuerte concentracion de
elementos esenciales, que va desde el Centro Histérico hasta el
aeropuerto, el elevado precio del suelo tiende a reforzar el proceso de la
centralidad expulsando poblacion y actividades menores de apoyo hacia
el exterior y atrayendo a las actividades de alto valor agregado,
mecanismo que no se encuentra en otra parte del Distrito (D'Ercole, 2002:
190).
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Mapa 6. Riqueza inmobiliaria (US$/m?) por sectores censales amanzanados en las
parroquias del DMQ

v Sectores amanzanados
AVALUO_TOT_M2
B o-155
[ 156 - 267
268 - 376
B 377-549
B ss0- 1164
:l Sin informacidon

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracion propia.
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Mapa 7. Riqueza inmobiliaria (US$/m?) por sectores censales dispersos en las
parroquias del DMQ

Sectores dispersos
AVALUO_TOT_M2

B o-s0
B 51-100
101 - 162
B 6:- 258
B 2so - 727

Sin informacién

Sectores amanzanados

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

75



Mapa 8. Riqueza inmobiliaria (US$/m?) por zonas censales en las parroquias del
DMQ

Zonas DMQ
AVALUO_TOTAL_M2
o134

[ 135-238

239-348

[ 349-521
B 20

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.

Conglomerados espaciales de la riqueza inmobiliaria
Lo que se visualiza en los mapas de la distribucion de la riqueza inmobiliaria bruta en el
DMQ puede ser cuantificado numéricamente estimando la autocorrelacion espacial
mediante el | de Moran global, sin embargo, este indicador no identifica las &reas donde
se forman los conglomerados espaciales de la riqueza, para ello se aplica el | de Moran
local, asi se puede destacar el sesgo territorial existente. La matriz de pesos espaciales
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para el célculo de estos indicadores se computaron segun el criterio de vecindad de
dama con orden 1 de contigliidad, es decir, considera, alrededor de la unidad geografica,
los vecinos que comparten sus limites pero no los vecinos de su vecino.

La hipdtesis nula para el 1 de Moran es que la riqueza inmobiliaria bruta esta
distribuida aleatoriamente entre los sectores / zonas del distrito, es decir, no sigue un
patron espacial relacionado con la contiguidad y distancia entre los sectores / zonas
censales.

El grafico de dispersion de Moran representa en el eje x la riqueza inmobiliaria
bruta medida segun el avalto por metro cuadrado del lote en el sector / zona censal y en
el eje y la media ponderada o rezago espacial de la misma variable. En los cuadrantes |
y 11l se ubican, respectivamente, las entidades con avaltos por encima y debajo de la
media que tienen vecinos con avallos superiores e inferiores a la media. En los
cuadrantes Il y IV se encuentran, respectivamente, las entidades con avallos por debajo
y encima de la media cuyo vecindario tiene avaltos superiores e inferiores a la media.

Estas relaciones son las que se representan en el mapa obteniendo los
conglomerados espaciales. Las estimaciones se realizaron en el programa GeoDa*, se
simboliza de color rojo la correlacion alto — alto también llamada enclaves calientes
(cuadrante 1) y de color azul la correlacion bajo — bajo o enclaves frios (cuadrante I11).
Las relaciones bajo- alto (cuadrante 1l) y alto — bajo (cuadrante V) estan de color
celeste y rosado correspondientemente.

Al igual que en los mapas tematicos de la riqueza, se estiman los indicadores de
Moran por sectores amanzanados Yy sectores dispersos para poder identificar
conglomerados con mayor detalle, y un agregado de todo el distrito por zonas censales.
Segun los resultados obtenidos, en los tres casos se rechaza la hipdtesis nula, la
autocorrelacion es significativa y positiva, entonces, la distribucion de la riqueza
inmobiliaria entre las unidades territoriales no es aleatoria.

En los sectores amanzanados del distrito, el indice de Moran global es de 0,761,
reflejando una alta y positiva autocorrelacion de la distribucién de la riqueza entre los
sectores. En el mapa 9 se distinguen algunos conglomerados de riqueza inmobiliaria, el
mas grande es el conformado por los sectores del centro y norte de la ciudad, donde

también resalta uno pequefio en Calderon, otro conglomerado se encuentra en Nayon y

% Disponible gratuitamente en http://geodacenter.asu.edu/
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Cumbayé y algunos menores se forman en el sur en segmentos de las parroquias San
Bartolo, La Magdalena, donde se encuentra el centro comercial El Recreo, y
Chillogallo. En esta parte de la ciudad también se pueden distinguir puntos con riqueza
superior a la media pero con vecinos que no la tienen como sucede en Quitumbe.

En los sectores dispersos es interesante observar como las agrupaciones de
riqgueza se establecen en las areas colindantes a sectores amanzanados, sobresalen
principalmente los sectores dispersos de Tumbaco, Nayén y Cumbaya. Entre ellos estan
secciones con baja riqueza pero con vecinos de alta como las de Guangopolo, lo
contrario sucede en San Antonio. La autocorrelacion espacial es menor al caso anterior
(0,508).

En el total del distrito el 1 de Moran global es de 0,766, expresa alta
autocorrelacion en la distribucion de la riqueza inmobiliaria entre las zonas. Se
distinguen conglomerados en las areas amanzanadas del centro y norte de la ciudad, una
porcion del sur en San Bartolo, que se caracteriza por ser una zona comercial, asi como
también Cumbaya. Estos son enclaves calientes o, en otras palabras, son unidades
territoriales con un avalto por encima del promedio, rodeadas por vecinos que también
presentan un avallo por encima de la media. En el contraste con las areas amanzanadas,

en la mayor parte del resto del distrito prevalecen los enclaves frios.
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Mapa 9. Conglomerados de riqueza inmobiliaria por sectores censales
amanzanados

LISA Cluster Map: sector_aman
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Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.
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Mapa 10. Conglomerados de riqueza inmobiliaria por sectores censales dispersos

LISA Cluster Map: sector_disp
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Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.
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Mapa 11. Conglomerados de riqueza inmobiliaria por zonas censales

LISA Cluster Map: Zonas_DMQ
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Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.
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Se explora ademas las asociaciones espaciales de la distribucion de la riqueza
inmobiliaria con la incidencia de otras variables demogréaficas y socioeconémicas en las
zonas censales vecinas, como son la densidad poblacional, los afios de escolaridad de la
poblacion de 24 afios y mas y el porcentaje de personas que tienen sus necesidades
basicas satisfechas (NBS), en base a la informacion del Censo de Poblacion y Vivienda
de 2010. Para ello se calcula el indice de Moran global y local bivariado. Las NBS son
el opuesto de la pobreza por NBI basada en la metodologia oficial del INEC.

La autocorrelacion espacial entre la riqueza inmobiliaria y la densidad
poblacional de las entidades vecinas es estadisticamente significativa, positiva y baja,
pues el | de Moran es de 0,276. Es interesante resaltar los conglomerados (mapa 12)
donde la riqueza inmobiliaria es inferior a la media y la densidad poblacional en el
vecindario es alta como en San Juan y el Centro Historico, se podria decir que son areas
que estan perdiendo el atractivo de habitabilidad, pues ambos experimentaron un
decrecimiento poblacional de 1,2% y 2,5% anual en el ultimo periodo intercensal 2001
— 2010. Por otro lado existen los casos donde la riqueza es superior a la media pero la
densidad es baja como San Antonio, zonas de Calderén, Cumbaya y Conocoto, todas
son areas suburbanas en expansion y desarrollo pues experimentaron un crecimiento
poblacional alrededor del 5% anual.

Los indicadores de autocorrelacién espacial entre la riqueza inmobiliaria y la
escolaridad y de la riqueza inmobiliaria con las NBS son estadisticamente significativos
e indican una correlacion positiva entre dichas variables. La primera relacion obtuvo un
I de Moran de 0,670 y la segunda de 0,593.

El patron de segregacion se confirma en la asociacion con los otros indicadores
socioecondémicos, ya que los conglomerados espaciales en ambos casos son muy
similares a los encontrados al considerar solamente una variable, es decir, el capital
inmobiliario. Con la escolaridad (mapa 13) se mantienen los mismos enclaves calientes
pero aparece uno adicional en Conocoto, en otras palabras, estas unidades tienen altos
avallos con vecinos donde su poblacion tiene elevada escolaridad. La autocorrelacion
espacial y su identificacion en el mapa revelan que la distribucion espacial de las
personas segun su educacion y de la riqueza inmobiliaria estd directa y altamente

correlacionada.
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Lo mismo sucede entre las NBS y el patrimonio inmobiliario (mapa 14) como se
esperaba, es decir, donde las personas enfrentan menos carencias los avalios son
mayores. El enclave caliente se mantiene en el centro y norte de la ciudad pero en este
caso se extiende hacia Calderdn y aparecen mas de ellos en el sur, que se combinan con
agrupaciones de zonas censales donde la riqueza inmobiliaria estd por debajo de la
media y tienen vecinos con una incidencia de necesidades bésicas satisfechas superior a
la media.

Los mapas tematicos muestran la concentracion de la riqueza inmobiliaria en el
centro norte de la ciudad o, en otras palabras, el hipercentro, sobresaliendo la diferencia
con el resto de territorios del distrito. Esta concentracion no es aleatoria segun el
coeficiente de autocorrelacion espacial, y se forman conglomerados de riqueza que se
extienden desde el hipercentro hasta el norte, Cumbayé y una zona de San Bartolo en el
sur de la ciudad, que precisamente son los sitios donde se distinguen avaltos altos
después del centro norte. En la relacion de la riqueza con variables socioeconémicas
practicamente se mantienen los conglomerados, es decir, la localizacion de la poblacion

también obedece a patrones correlacionados directamente con la riqueza inmobiliaria.
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Mapa 12. Conglomerados de riqueza inmobiliaria y densidad poblacional por
zonas censales

BiLISA Cluster Map: zonas_dmgq,

[]
I
-
=
]

Mot Significant (388)
High-High (55}
Low-Low (144)
Low-High (21}
High-Low (35}

Moran's I: 0.27585

lagged DEMSID AD

s 4 2 0 2 4 8
ANVAL TO_M2

Fuente: SIREC-Q 2013 — MDMQ, CPV 2010 - INEC. Elaboracion propia.
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Mapa 13. Conglomerados de riqueza inmobiliaria y escolaridad por zonas censales

iLIZA Cluster Map: zonas_dmg
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Fuente: SIREC-Q 2013 — MDMQ, CPV 2010 - INEC. Elaboracion propia.
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Mapa 14. Conglomerados de riqueza inmobiliaria y necesidades béasicas satisfechas
por zonas censales

BiLISA Cluster Map: zonas_dmg
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Fuente: SIREC-Q 2013 — MDMQ, CPV 2010 - INEC. Elaboracion propia.
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CAPITULO IV
CONCLUSIONES

El estudio de la desigualdad econdmica regularmente se ha enfocado en la distribucion
del ingreso corriente de las personas, reducir su concentracion constituye un objetivo de
Estado y las fuentes de informacién aprovechables en el Ecuador permiten su
estimacion periddica. El ingreso es uno de los componentes de la riqueza econémica de
las personas mas utilizado para medirla dada su disponibilidad, pero también se la puede
evaluar segun la dotacion de activos que, como lo explica Deere (2011), dan una imagen
de mas largo plazo ya que integran un inventario que se acumula en el tiempo, como la
riqueza que representan los activos inmobiliarios.

Un bien inmueble puede ser utilizado como bien de consumo asi como también
de capital y constituye al mismo tiempo una colocacion si su propietario lo renta. En
todo caso, es una reserva de valor que genera consumos, flujos y mas reservas, puede
ser transferido generacionalmente pues se trata de un bien duradero. La propiedad de
inmuebles es una fuente de acumulacion de riqueza y la vivienda se configura como el
activo mas importante de los hogares de ingresos medios y bajos, tiene un efecto en la
confianza y comportamiento del consumidor pues reduce la vulnerabilidad familiar.

Esta tesis se enfoca en la distribucion de la riqueza inmobiliaria en el Distrito
Metropolitano de Quito. El objetivo es identificar su nivel de concentracién, tanto
personal como espacialmente. Siendo un enfoque adicional para la evaluacion del
bienestar, donde ademas se puede enfatizar en la segregacidén socio espacial, cuyo
proceso resulta de las desigualdades socioecondémicas reflejadas en el territorio.

De acuerdo a lo expuesto por Harvey (2007c), la distribucion del ingreso en una
organizacion espacial se expresa en la localizacién de los trabajos y las viviendas, en el
acceso del consumidor a los recursos dispuestos en el territorio y en el valor de los
inmuebles. Los cambios en estos tres aspectos producen una redistribucion del ingreso
que tiende a ser mas favorable para los grupos con mayor poder politico y economico,
pues tienen mejores posibilidades de relocalizacion asi como de inferir en la evolucion
espacial.

El Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) esta caracterizado por su condicion
de capital nacional, lo que ha intensificado el dinamismo economico. El valor agregado

bruto per capita es superior al promedio nacional al igual que otros indicadores relativos
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al bienestar; al menos en los &mbitos revisados, es uno de los cantones mejor situados
del pais. Las viviendas cuentan con una buena cobertura de servicios bésicos y
materiales aceptables, pues el 79,6% no tienen ningdn tipo de deficiencia en los dos
aspectos mencionados. La cobertura de telefonia convencional, servicio de internet y la
disponibilidad de un computador en el hogar es superior al promedio nacional.

Lo mismo se observo en la escolaridad y en la incidencia de pobreza por
Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI), que al 2010, respectivamente, fue de 11,7
afios, dos mas que la media del pais, y de 29,7% de la poblacion, la mitad observada a
nivel de Ecuador (CPV, 2010). Sin embargo, las incidencias de estos indicadores se
diversifican al ser desagregados por parroquias, donde la mejor posicién se concentra en
el hipercentro de Quito, revelando las desigualdades dentro del distrito. Por otro lado, el
coeficiente de Gini del ingreso ha tenido una tendencia decreciente en los ultimos siete
afios, para diciembre de 2013 fue de 0,442, es menor que el indice nacional en 0,043
puntos.

La riqueza inmobiliaria en el DMQ se ha medido en esta tesis segun los avaltos
totales prediales, es decir, terreno mas construccion, que constan en el Sistema
Integrado de Registro Catastral de Quito de la Direccién Metropolitana de Avallos y
Catastros del Municipio, la base de datos utilizada tiene corte noviembre de 2013. Esta
informacidn tiene algunas limitaciones, en primer lugar la riqueza conocida corresponde
al universo de los propietarios de los predios localizados en el DMQ, sin tomar en
cuenta donde habitan, el tamafio del hogar ni el patrimonio familiar, ademas equivale a
la riqueza inmobiliaria bruta, pues la neta resta el monto pendiente de las hipotecas. Por
otro lado, se debe tener en cuenta que el avalio municipal generalmente es inferior al
valor comercial del bien; sin embargo, lo fundamental no son los montos sino como
estan distribuidos.

Ahora bien, ¢cdémo esta distribuida la riqueza inmobiliaria bruta en el DMQ? La
respuesta tiene dos partes, la primera explica la distribucion entre las personas y los
predios de propiedad publica no intervienen en los céalculos. Aqui se constata que el
10% de los propietarios de mayor riqueza inmobiliaria acumulan el 52,3%, mientras el
decil uno tiene apenas el 0,7%, es decir ochenta veces menos. Estas proporciones

también se distinguen con las curvas de Lorenz donde la correspondiente al grupo de
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personas juridicas privadas muestra mayor desigualdad que en las naturales, tanto en las
parroquias urbanas como en las suburbanas y rurales.

El coeficiente de Gini de la riqueza inmobiliaria es de 0,6269, indicando una
concentracion alta. EI mismo indicador pero aplicado sobre el ingreso de los afios 2012
y 2013 se ubico en 0,4543 en promedio. El indice de Atkinson revela que con el 64,8%
de la riqueza disponible, si estuviera igualmente distribuida, se alcanzaria el mismo
nivel de bienestar social actual, en otras palabras, el costo social de la inequidad
representa una proporcion de 35,2% de la riqueza media.

En el conjunto de predios con destino econémico habitacional, es decir, la
riqgueza inmobiliaria destinada a vivienda, la desigualdad disminuye, es en este
segmento donde se observa la distribucion més equitativa con un indice de Gini de
0,4616, que corresponde a las personas naturales con propiedades localizadas en
parroquias urbanas. La concentracion es mas severa entre los propietarios juridicos
privados, donde no se puede conocer cuantas personas ni en qué proporcién acumulan la
riqueza; en este segmento estan incluidas las organizaciones pro vivienda con una
participacion del 21% de los predios y, probablemente, son registros que empujan a que
el indicador de concentracion suba.

La segunda parte explica la distribucion espacial de la riqueza inmobiliaria, que
ha sido plasmada como el avalto por metro cuadrado de lote promedio en la unidad
geografica, que son las zonas censales. Intervienen en las estimaciones todos los
predios, es decir, se incluyen aquellos de propiedad del Estado. La representacion de la
riqueza en los mapas muestra que es en el area amanzanada, en la zona centro norte de
la ciudad, especialmente en las parroquias lfiaquito, Mariscal Sucre, Jipijapa Yy
Rumipamba, donde se concentra la riqueza inmobiliaria del distrito, coincidente con la
conglomeracion de las actividades econdmicas. Son sectores con alto atractivo donde
los avaluos tienden a ser mas altos, gracias a que los tiempos de viaje al destino son
relativamente cortos y el acceso a infraestructura y servicios es bueno.

La concentracion identificada también se interpreta mediante la autocorrelacién
espacial medida con el | de Moran, que es alta y positiva (0,766). Los resultados
muestran que la riqueza no estd distribuida aleatoriamente entre las unidades
territoriales sino que el patron de valores observado tiene relacién con la contigiidad y

distancia entre las unidades. El conglomerado espacial o enclave caliente de riqueza
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inmobiliaria mas grande que se distingue esta en el centro y norte de la ciudad, ademés
aparecen unos pequefios en Calderon y en el sur en San Bartolo, que se caracteriza por
ser una zona comercial, y otro en Cumbaya que se va extendiendo a Nayon y Tumbaco;
en este Ultimo conglomerado se estaria configurando una nueva centralidad de la
ciudad, ubicada en la articulacion con uno de los ejes que conducen al nuevo
Aeropuerto Mariscal Sucre y donde se han instalado importantes actividades
comerciales, servicios y equipamientos.

Entre la riqueza inmobiliaria y la densidad poblacional, la autocorrelacién
espacial es positiva pero baja (0,276), sin embargo, se distingue la formacion de
conglomerados en areas suburbanas como San Antonio de Pichincha, zonas de
Calderén, Cumbayé y Conocoto, representando a sectores en desarrollo y expansién
urbana, donde la riqueza es superior a la media y la densidad es baja. Por otro lado, la
relacion con variables socioeconémicas como la escolaridad y las necesidades basicas
satisfechas son positivas y altas (0,670 y 0,593), generando conglomerados
practicamente en las mismas areas que solo con la variable de riqueza. De ello se
deduce que el patrén de localizacion de la poblacion esta correlacionado directamente
con el capital inmobiliario, se producen areas donde la homogeneidad social interna es
fuerte pero con gran disparidad con otros espacios, 0 en otras palabras, segregacion
socio espacial.

En conclusion, de acuerdo con los resultados obtenidos en base a la informacion
del catastro, se acepta la hipétesis de esta investigacion; la concentracion de la riqueza
inmobiliaria en el DMQ es alta, tanto en la distribucidn entre los propietarios como en el
territorio, y superior a la que se estima a través de los ingresos corrientes. Las
desigualdades se van reproduciendo y las oportunidades se reducen para quienes no
cuentan con una fuente de acumulacion de riqueza, como la propiedad de bienes
inmuebles, y habitan zonas donde los equipamientos y servicios son restringidos.

Existen espacios donde las ganancias de capital son mayores, con tasas de
inflacion de los inmuebles mas altas que en otras zonas; sin embargo, estas ganancias no
estdn garantizadas, puesto que son geografica y temporalmente variables. Se ven
afectadas por la aparicion de externalidades y cambios debidos a la planificacion
urbana. Se ha visto que la mayor riqueza inmobiliaria se ubica en zonas cercanas al

parque La Carolina donde también estan tres destacados centros comerciales y una
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importante intervencion municipal con la construccion del Boulevard Naciones Unidas
y el soterramiento de cables en un perimetro cercano. Por tanto, es importante pensar en
el rol del Estado en la acumulacion de capital. Como expresa Harvey (2007b, 2007c¢), la
estructura de la ciudad responde a la dindmica capitalista, en tanto que la asignacion de
los recursos que la autoridad gubernamental provee y controla se convierte en un
mecanismo de redistribucion de la riqueza.

Los efectos que han tenido las decisiones gubernamentales en la concentracion
de la riqueza inmobiliaria podrian ser enfocados en futuras investigaciones. Por otro
lado, seria sustancial evaluar la evolucion en el tiempo de la distribucion de la riqueza,
en la tenencia de los propietarios y los patrones espaciales, asi como también la
aplicacion en otras ciudades del pais para realizar estudios comparativos. Todo depende
de la disponibilidad y calidad de la informacion, y de la homologacion de metodologias
en la determinacion de los avaltos prediales.

Seria interesante, ademads, tener la posibilidad de obtener el nivel de
concentracion de la riqueza inmobiliaria por hogar y no solamente por propietarios, ya
que el tamafio del mismo puede modificar la distribucion. Con un trabajo exhaustivo se
podria identificar lo acumulado por la pareja, sin embargo, la estructura familiar y los
regimenes de la propiedad son muy particulares. En todo caso, este trabajo intentd
entregar un enfoque adicional a los analisis del bienestar con una variable de interés
poco comun; aunque la medicion de la riqueza inmobiliaria tiene sus limitaciones,

también brinda la posibilidad de ampliar los estudios al ambito espacial.
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Anexo 1. Densidad poblacional por parroquias del DMQ

ANEXOS

Tfisa} Densidad 2010
Zonay parroquia Superfic Supitzrfic I/:’oblaci I?oblaci Crectlgn.len e
ie total urbana | o1 2010 | 6n 2001 | poblacion Global Urbana
Ha. Ha. al 2010-
2001
TOTAL ZONA QUITUMBE 8.863,1| 5.361,0| 319.056 | 190.385 59 36,0 59,5
GUAMANI 1.809,9| 1.313,8| 68417 | 39.157 6,4 37,8 52,1
TURUBAMBA 1.7195| 1.598,7| 53.490| 29.290 6,9 311 335
LA ECUATORIANA 2.416,8 621,3| 59.875| 40.091 4,6 24,8 96,4
QUITUMBE 1.380,8| 1.272,6| 79.075| 39.262 8,1 57,3 62,1
CHILLOGALLO 1.536,2 554,6 | 58.199 | 42.585 35 37,9 104,9
TOTAL ZONA ELOY
ALFARO 58.844,8 | 3.453,9 | 430.447| 412.297 0,5 7,3 124,6
LA MENA 869,1 3756 | 44.352| 36.825 2,1 51,0 118,1
SOLANDA 4443 438,0| 78279| 78.223 0,0 176,2 178,7
LA ARGELIA 717,8 681,9| 57.291| 47.137 2,2 79,8 84,0
SAN BARTOLO 392,7 3789| 64.038| 60.381 0,7 163,1 169,0
LA FERROVIARIA 636,5 578,1| 65.626| 66.261 -0,1 103,1 1135
CHILIBULO 855,4 4315| 48.729| 47.035 0,4 57,0 112,9
LA MAGDALENA 289,6 289,6| 30.818| 31.831 -0,4 106,4 106,4
CHIMBACALLE 2428 241,2| 39.820| 43.173 -0,9 164,0 165,1
LLOA ** 54.396,6 39,2 1.494 1.431 0,5 38,1
TOTAL ZONA MANUELA
SAENZ 4.785,3| 2.241,3| 218.714| 227.173 -0,4 457 97,6
PUENGASI 1.127,2 823,6| 62.172| 48.621 2,8 55,2 75,5
LA LIBERTAD 2645 2240 26.827| 28.477 -0,7 101,4 119,8
CENTRO HISTORICO 375,2 367,8| 40.587| 50.982 -2,5 108,2 110,4
ITCHIMBIA 1.120,6 4248 | 34.059| 37.573 -11 30,4 80,2
SAN JUAN 1.897,7 401,1| 55.069| 61.520 -1,2 29,0 137,3
TOTAL ZONA EUGENIO
ESPEJO 11.282,8 | 6.640,4 | 388.708 | 365.054 0,7 34,5 58,5
BELISARIO QUEVEDO 1.346,8 682,2| 47.752| 47.444 0,1 35,5 70,0
MARISCAL SUCRE 281,7 281,7 12.976 15.841 -2,2 46,1 46,1
INAQUITO 15056 | 1.3419| 42397 | 42251 0,0 28,2 31,6
RUMIPAMBA 1.032,9 523,6| 28.918| 30.318 -0,5 28,0 55,2
JIPIJAPA 622,4 503,8| 35.475| 35.646 -0,1 57,0 70,4
COCHAPAMBA 2.336,3 5442 57.910| 44.613 2,9 24,8 106,4
CONCEPCION 518,9 5189 | 32.269| 37.357 -1,6 62,2 62,2
KENNEDY 673,5 673,5| 69.484| 70.227 -0,1 103,2 103,2
SAN ISIDRO DEL INCA 621,8 504,9 41.875 28.720 4,3 67,3 82,9
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Tasa

Densidad 2010

Zonay parroguia Superfic Supit;rfic I/:’oblaci I?oblaci Crectlgn.len e
ie total urbana | O" 2010 | 6n 2001 | poblacion Global Urbana
Ha. Ha. al 2010-
2001

NAYON ** 1.574,2 836,6 | 15.635 9.693 55 9,9 18,7
ZAMBIZA ** 768,6 228,9 4.017 2.944 3,5 5,2 17,5
TOTAL ZONA LA DELICIA 61.606,6 | 6.947,1| 341.125| 262.393 3,0 55 49,1
COTOCOLLAO 275,0 274,1| 31.623| 33.026 -0,5 115,0 1154
PONCEANO 662,7 656,0| 54.052| 52.106 0,4 81,6 82,4
COMITE DEL PUEBLO 549,6 4746 | 46.932| 37.173 2,6 85,4 98,9
EL CONDADO 5473,6| 14712| 86.094| 54.938 51 15,7 58,5
CARCELEN 961,4 785,9| 54.938| 39.614 37 57,1 69,9
NONO ** 21.392,5 354 1.732 1.753 -0,1 0,1 48,9
POMASQUI ** 2.324,9 848,5| 29.502| 20.341 4,2 12,7 34,8
SAN ANTONIOQ ** 11.647,6| 2.032,7| 32.357| 19.816 5,6 2,8 15,9
CALACALI ** 18.319.4 368,5 3.895 3.626 0,8 0,2 10,6
TOTAL ZONA

NOROCCIDENTE** 83.906,9 152,6| 12.485| 11.975 0,5 0,1 81,8
NANEGALITO 12.512,6 72,4 3.026 2474 2,3 0,2 41,8
NANEGAL 24.562,3 28,3 2.636 2.560 0,3 0,1 93,1
GUALEA 12.095,8 12,1 2.025 2.121 -0,5 0,2 167,4
PACTO 34.736,3 39,8 4.798 4.820 -0,1 0,1 120,6
TOTAL ZONA

NORCENTRAL** 48.913,6 691,8| 16.222| 16.724 -0,3 0,3 23,4
PUELLARO 7.235,2 300,3 5.488 5.722 -0,5 0,8 18,3
PERUCHO 971,8 74,8 789 786 0,0 0,8 10,5
CHAVEZPAMBA 1.227,0 27,2 801 865 -0,9 0,7 29,4
ATAHUALPA 8.631,0 125,0 1.901 1.866 0,2 0,2 15,2
SAN JOSE DE MINAS 30.848,6 164,6 7.243 7.485 -0,4 0,2 440
TOTAL ZONA CALDERON** 8.646,7| 4.6485| 162.584 | 93.989 6,3 18,8 35,0
CALDERON 7.922,0| 4.072,8| 152.731| 85.828 6,6 19,3 37,5
LLANO CHICO 7247 5757 9.853 8.161 2,1 13,6 17,1
TOTAL ZONA TUMBACO** 9.2138| 4.567,8| 81.407| 59.576 3,5 8,8 17,8
CUMBAYA 2.6453| 1.7386| 31.463| 21.078 4,6 11,9 18,1
TUMBACO 6.568,5| 2.829,2| 49.944| 38.498 2,9 7,6 17,7
TOTAL ZONA LOS

CHILLOS** 66.773,7| 9.889,5| 167.164 | 116.946 4,0 2,5 16,9
AMAGUARNA 6.018,0| 2.1051| 31.106| 23.584 3,1 52 14,8
CONOCOQOTO 4.8059| 3.5750| 82424| 53.137 5,0 17,2 23,1
GUANGOPOLO 1.005,8 62,4 3.059 2.284 3,3 3,0 49,0
ALANGASI 29454 1.630,1| 24.251| 17.322 3,8 8,2 14,9
LA MERCED 3.154,1 944,2 8.394 6.132 3,6 2,7 8,9
PINTAG 48.844,4| 1572,7| 17.930| 14.487 2,4 0,4 114
TOTAL ZONA

AEROPUERTO** 60.213,2| 7.885,2 92.164 71.792 2,8 15 11,7

97




Tasa Densidad 2010
. crecimien (Hab./Ha.)
Zona v parroquia Superfic SuDiirf'C Poblaci | Poblaci to
yparrog ie total urbana 6n 2010 | 6n 2001 | poblacion lobal Urb
Ha. e al 2010- | ©Globa rbana
' 2001
PUEMBO 3.171,1| 1.1584| 13.593| 10.958 24 43 117
PIFO 25.565,5| 1.762,3| 16.645| 12.334 34 0,7 9,4
TABABELA 2.539,0| 1.306,0 2.823 2.277 24 11 2,2
YARUQUI 7.2150| 11014 | 17.854| 13.793 2,9 2,5 16,2
CHECA 8.841,0 554,6 8.980 7.333 2,3 1,0 16,2
EL QUINCHE 7.3040| 11304 | 16.056| 12.870 2,5 2,2 14,2
GUAYLLABAMBA 5.577,4 872,0| 16.213| 12227 3,2 2,9 18,6

*La densidad global esta relacionada con la superficie total de la parroquia o zona administrativa sin
restriccion de &reas. La densidad urbana esta relacionada exclusivamente con la superficie del suelo de

uso urbana.
**Parroquia rural

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2010 - INEC, Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda -

MDMQ.
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Anexo 2. Afios de escolaridad de las personas de 24 afios y mas y pobreza por NBI
por parroquias del DMQ 2010

COD PARROQUIA PARROQUIA ESCOLARIDAD | POBREZA POR NBI
170101 BELISARIO QUEVEDO 13,75 25,04
170102 CARCELEN 13,03 17,05
170103 CENTRO HISTORICO 11,17 34,86
170104 COCHAPAMBA 11,43 35,61
170105 COMITE DEL PUEBLO 10,61 28,52
170106 COTOCOLLAO 13,95 15,11
170107 CHILIBULO 11,16 27,63
170108 CHILLOGALLO 10,00 31,55
170109 CHIMBACALLE 12,62 18,87
170110 EL CONDADO 9,82 35,66
170111 GUAMANI 8,95 37,45
170112 INAQUITO 16,00 15,64
170113 ITCHIMBIA 13,33 21,14
170114 JIPIJAPA 15,00 18,94
170115 KENNEDY 14,27 18,05
170116 LA ARGELIA 9,81 32,71
170117 LA CONCEPCION 15,07 11,92
170118 LA ECUATORIANA 9,81 26,83
170119 LA FERROVIARIA 10,58 31,60
170120 LA LIBERTAD 9,56 41,91
170121 LA MAGDALENA 13,29 16,30
170122 LA MENA 11,23 19,63
170123 MARISCAL SUCRE 15,41 16,90
170124 PONCEANO 13,76 18,20
170125 PUENGASI 11,87 23,60
170126 QUITUMBE 10,77 25,33
170127 RUMIPAMBA 15,78 15,17
170128 SAN BARTOLO 12,18 15,00
170129 SAN ISIDRO DEL INCA 12,14 29,46
170130 SAN JUAN 11,65 29,38
170131 SOLANDA 11,93 15,75
170132 TURUBAMBA 9,43 34,27
170150 DEL AREA AMANZANADA 12,71 31,17
170151 ALANGASI 12,37 34,59
170152 AMAGUANA 9,55 52,59
170153 ATAHUALPA (HABASPAMBA) 6,22 67,34
170154 CALACALI 7,87 52,79
170155 CALDERON (CARAPUNGO) 10,89 27,93
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170156 CONOCOTO 12,76 27,64
170157 CUMBAYA 14,22 23,48
170158 CHAVEZPAMBA 6,52 66,50
170159 CHECA (CHILPA) 7,95 69,88
170160 EL QUINCHE 8,51 54,10
170161 GUALEA 6,75 86,39
170162 GUANGOPOLO 9,21 60,03
170163 GUAYLLABAMBA 8,94 59,81
170164 LA MERCED 9,00 60,68
170165 LLANO CHICO 9,39 49,50
170166 LLOA 6,64 66,76
170168 NANEGAL 6,47 76,94
170169 NANEGALITO 7,86 68,84
170170 NAYON 13,19 31,01
170171 NONO 5,25 87,75
170172 PACTO 6,85 83,07
170174 PERUCHO 7,03 59,14
170175 PIFO 8,60 63,98
170176 PINTAG 8,01 69,47
170177 POMASQUI 12,81 25,56
170178 PUELLARO 6,87 71,27
170179 PUEMBO 9,64 44,77
170180 SAN ANTONIO 10,77 34,16
170181 SAN JOSE DE MINAS 5,87 76,63
170183 TABABELA 9,47 52,84
170184 TUMBACO 11,11 41,56
170185 YARUQUI 8,64 64,56
170186 ZAMBIZA 10,01 48,28
170199 ZONAS NO DELIMITADAS 7,57 86,75

Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda 2010 — INEC. Elaboracién propia
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Anexo 3. Riqueza inmobiliaria media por deciles de propietarios prediales del

DMQ
Decil Riqueza inmobiliaria media (US$)
Todos los propietarios Naturales Juridicos privados
1 9.138 9.106 13.087
2 22.613 22.449 47.733
3 34.459 34.178 91.506
4 45.416 44,973 157.317
5 57.977 57.234 254.921
6 74.551 73.341 389.446
7 97.390 95.406 605.882
8 131.634 128.105 1.014.048
9 194.622 186.675 1.956.827
10 732.750 514.365 9.069.524

Fuente: SIREC-Q 2013 - MDMQ. Elaboracién propia.
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