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RESUMEN

El propésito de esta investigacion es analizar los factores que estan afectando el
mercado de suelo de las parroquias nor-orientales del DMQ, concretamente
Tababela, donde a partir del afio 2006, se construye el nuevo aeropuerto internacional
de Quito — NAIQ.

En este sentido, se indaga cual es el impacto que esta mega obra de
infraestructura aeroportuaria - considerada un GPU, estd sufriendo, no solo en la
estructura territorial de Tababela, por la pérdida de gran parte de sus caracteristicas de
ruralidad, sino en el precio del suelo por el agresivo crecimiento urbano (disperso vy
desordenado), que se aprecia en la parroquia.

Mientras se escribe esta tesis, se implementan nuevas redes de infraestructura
para dotar de toda clase de servicios basicos al sector; se sigue construyendo el nuevo
aeropuerto internacional; se amplian las vias ya existentes; se firman contratos para los
nuevos puentes sobre los rios Chiche y San Pedro y se construyen la Ruta Viva y la Via
Collas, que eventualmente lo conectaran con Quito, atravesando sectores hasta ahora
inaccesibles o poco poblados.

El mercado de suelo aqui y en cualquier lugar, se Estas obras, realizadas con
dineros publicos, por el Gobierno nacional y el Municipio de Quito, son una de las
causas que provocan el aumento indiscriminado del precio del suelo, beneficiando en
gran medida a los propietarios de predios, quienes contemplan absortos cémo se
incrementa su patrimonio.

Por otro lado, empresarios privados, inversionistas, desarrolladores de proyectos
inmobiliarias, etc., construyen multiples emprendimientos de todo orden para la
provision de servicios complementarios a la operacion aeroportuaria, proyectos de
vivienda y mucho mas, lo que presiona la demanda de suelo. Esto a su vez, genera
especulacion por parte de propietarios y duefios de predios, publicos y privados,
ubicados en el sector, quienes aprovechan para incrementar el precio de la tierra.

Uno de los factores que afectan al mercado de suelo, es el precio de la tierra.
Para sustentar el dinamismo del precio del suelo, se identificaron algunos predios que se
ofrecen en venta en Tababela.

Por otro lado, se analizo el avaltuo de los predios, partiendo del precio base de

cada uno a partir del valor de las areas de intervencion valorativa urbana y/o rural
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(AIVAU o AIVAR), considerando la variacion del avalto catastral del suelo en el
periodo 2010-2014, previa transformacion de los datos en valores constantes. Ademas,
se considero el comportamiento del suelo mes a mes, de acuerdo a la oferta y demanda
registradas en el mercado inmobiliario.

Cabe indicar que fruto de este incremento generalizado de los precios del suelo,
se genera una brusca transformacion de la renta de la tierra lo que a su vez produce
altas plusvalias, mismas que, por lo pronto, benefician Unicamente a los propietarios de
predios, a pesar de que ellos no han realizado ningun esfuerzo ni gestion para producir
estos sobreprecios.

En vista de que este fendbmeno esta intimamente ligado a la construccion del
NAIQ, a lo largo de esta investigacion se demuestra como, en otros paises de Latino
América, se aplican mecanismos legales para que el gobierno central y/o local, capturen
al menos una parte de las plusvalias generadas por la construccion de grandes proyectos
urbanos, construidos con fondos publicos.

Es menester por lo tanto, generar politicas publicas que permitan una pronta y
eficiente intervencion del Gobierno Municipal del DMQ, a fin de que, mediante
ordenanzas y regulaciones pertinentes, se capture para beneficio de la colectividad, al
menos una parte de estas ganancias inmerecidas, derivadas del mejoramiento de las
condiciones urbanas en Tababela y su eje de influencia; y se regule y controle el uso y
ocupacion del suelo, en aras de lograr un adecuado y arménico desarrollo paisajistico,

ambiental y urbano en la regién.
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INTRODUCCION

Tababela fue hasta hace un década, una de las mas reconditas y casi olvidadas
parroquias rurales del DMQ. En la actualidad es conocida y reconocida no solo por
quienes habitamos en Quito, sino a nivel nacional e internacional, por ser la sede del

nuevo aeropuerto internacional Mariscal Sucre de Quito - NAIQ.

Grafico No.1 Ubicacién de la Parroquia Tababela en el DMQ
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Fuente: FLACSO, elaboracién propia

La construccion y reciente apertura de este nuevo aeropuerto, considerado el mas
grande proyecto urbano construido en el DMQ en lo que va del presente siglo, esta
generando una nueva dinamica en el mercado de suelo en Tababela no solo por la
construccion del aeropuerto en si, sino debido, entre otros factores, a la gran demanda
de tierra para la construccion y desarrollo de actividades y servicios conexos a la
operacion aeroportuaria tales como: hoteles, restaurantes, parqueaderos, alquiler de
vehiculos, oficinas de catering, bodegas comerciales, galpones para carga, agencias

afianzadas de aduana, almaceneras, etc.
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Concomitantemente, se prevé la conformacion de la nueva Administracion
Zonal Aeropuerto, una mas de las nueve que conforman el Municipio del DMQ, aspecto
que demanda terrenos para la construccion de equipamiento de salud, educacion,
atencion ciudadana, seguridad, servicios municipales, etc.

Por otro lado, existe demanda de terrenos para la construccion de vivienda para
acoger a quienes trabajan en el aeropuerto, y que por la escasa oferta que existe al
momento, se ven obligados a trasladarse a Quito, en un recorrido que por lo pronto
demora casi dos horas en cada trayecto.

Otro motivo que presiona el alza del precio del suelo, es la transformacion de
grandes extensiones de suelo rurales a urbano. Con el advenimiento del nuevo
aeropuerto, muchos empresarios privados, constructores, promotores inmobiliarios,
inversionistas, especuladores y demas, buscan en los alrededores del NAIQ la
oportunidad de adquirir predios a precios de tierras rurales, considerando que hasta hace
no mucho tiempo, la tierra en estos lares se cotizaba por su produccidn agropecuaria.
Tababela estaba cubierta con extensos cultivos de hortalizas y frutas para
aprovisionamiento del mercado de Quito y para la exportacion (PPZA, 2007), muchos
de los cuales se mantienen hasta ahora en plena produccion.

Todo esto y maés, estd causando una voragine especulativa por parte de los
propietarios de predios, motivados por la presion del mercado inmobiliario que incita
esta espiral incontrolada de alza de precios del suelo.

No obstante los altos precios ya alcanzados a la fecha (entre 80 y 140
délares/m?), los propietarios creen que este seguird subiendo, pues Tababela se ha
convertido en el soporte de las nuevas actividades para la gestion aeroportuaria, lo que
incide en el alza indiscriminada del precio del suelo.

Si bien hasta la fecha, el control, regulacién, gestion y ordenamiento territorial
de las parroquias nororientales del DMQ esta regulado por la ordenanza 0037 del Plan
PPZA!, emitido en marzo del 2009, existe mucha expectativa por la nueva ordenanza
que el Concejo del MDMQ, debera emitir para controlar la evolucion del mercado de
suelo en la zona. El control debe incluir: ordenanzas de zonificacion, clasificacion
general del suelo, etapas de incorporacién, uso y ocupacion del suelo, permisos de

edificabilidad, tamafio minimo del lote, categorizacion y dimension de las vias, etc.

L PPZA es un instrumento de planificacion, emitido por el Municipio de Quito en el 2013, para ejecutar, controlar y regular
la gestion y el ordenamiento territorial de las parroquias nororientales del DMQ..
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Por todo lo expuesto, el Gobierno Auténomo Descentralizado Metropolitano de
Quito, juega un rol estratégico en este proceso puesto que es el encargado de controlar
el ordenamiento territorial de las parroquias nororientales del DMQ; regular la legalidad
de las transacciones inmobiliarias; moderar la oferta y demanda de suelo y tramitar la
posible participacion de los entes estatales en el beneficio econémico generado por las

plusvalias.

Los municipios tienen en sus manos la capacidad juridica que les permite
cristalizar la estructura espacial a través de normas administrativas que regulan los
procesos de creacion y uso de suelo urbano, asi como de la ejecucién de politicas
publicas que controlen la valorizacién del suelo (plusvalias urbanas) que
experimentan los terrenos reconfigurados alrededor de los GPU (Cuenya, 2012).

Si bien el sector de estudio se circunscribe a las parroquias rurales agrupadas alrededor
del aeropuerto, se hace especial énfasis en la parroquia de Tababela donde se ubica el
aeropuerto.

Este sector requiere particular atencion por cuéanto las 7 parroquias aledafias al
NAIQ, incluyendo Tababela, Puembo, Pifo, Yaruqui, Cheque, El Quinche y
Guayllabamba, cuentan con mas de 14.000 Ha. de tierra actualmente destinadas a uso
agropecuario casi todas (con clasificadas AR? y RNR3), factibles de ser modificadas
para absorber el futuro crecimiento de este sector del DMQ y ser incorporadas al
catastro municipal. Como reza el Plan parcial nuevo aeropuerto, “la presion
urbanizadora provoca el cambio de uso de tierras, de agricola y en algunos casos de
reserva natural renovable, a terrenos para construcciones” (PPZA, 2007).

Pradilla sostiene que si un GPU se ubica en una zona rural-agricola, el precio del
suelo se incrementa pues si antes se lo cotizaba por su uso agropecuario, ahora se cotiza
de acuerdo al mercado alcanzando niveles inimaginables. El suelo deja de tener valor de
uso por valor de cambio, relacionado con actividades preponderantes y pasa a ser
reserva de suelo (Pradilla, 2002:6).

El crecimiento de este sector es tal, que el Municipio de Quito, prevé la
consolidacion de la Administracion Zonal Aeropuerto, conformada por las 7 parroquias

2 AR, equivale a clasificacion de Agricola Residencial, en un monto de 1.333.41 has. (PPZA, 2007).

3 RNR, equivale a clasificacion de Recurso Natural Renovable con un total de 13.939,08 Has., actualmente ocupadas con toda clase
de cultivos, cria de ganado menor y mayor, produccion avicola, apicola y piscicola; y bosques para el aprovechamiento forestal
(PPZA, 2007).

13



que circundan el NAIQ, destinada a convertirse en el nuevo nodo de desarrollo turistico,
empresarial, tecnoldgico e industrial del DMQ.

La propuesta de Ordenamiento Territorial se enmarca dentro de un escenario de
desarrollo zonal, condicionado por la presencia del NAIQ; la aerotropolis* y el
mantenimiento y manejo de la reserva natural existente en la zona, lo que implica
proteger las reservas de agua y los paramos, asi como el aprovechamiento de los
recursos naturales y de la produccion agropecuaria destinada a la exportacion, "siempre
en un ambiente sustentable, con una poblacion que en la perspectiva del afio 2025
alcanzaria a 262.000 habitantes distribuidos entre las siete parroquias que conforman la
zona" (PPZA, 2007).

Por todo esto bien se puede aseverar que la construccion del nuevo aeropuerto
estd incidiendo en la organizacién, configuracion y dimensién urbana, econémica y
social del sector nororiental del DMQ, “alterando las caracteristicas del espacio
construido y el comportamiento selectivo de las inversiones, entre otros aspectos. Esto a
su vez incide en la formacion de los precios del suelo” (Urriza, 2003: 4).

La eleccién del tema de investigacion responde a una inquietud personal, por
comprender cémo funcionan las dinamicas del mercado de suelo alrededor de los
GPU's; investigar cuales son las perspectivas de cambio en el eje del nuevo aeropuerto,
toda vez que el Municipio de Quito apruebe o sancione el nuevo Plan Parcial de
Ordenamiento Territorial (PPOT) vy, vislumbrar los efectos que esta nueva normativa
tendra en la organizacion del territorio y la configuracion urbana y socio-espacial de la
zona de influencia del NAIQ.

La dindmica del mercado de suelo, es un tema novedoso que mantiene alerta a la
comunidad y a muchos actores involucrados en este proceso. Por tal motivo, resulta
interesante analizar sus tendencias y determinar de qué manera las tierras rurales qué
aun sobre-viven en el sector, son accesibles para los diferentes actores sociales.

Frente a este "suceso urbano”, el MDMQ esté trabajando en un conjunto de
instrumentos para regular el uso de suelo y “crear condiciones generales de equidad en

cuanto a las responsabilidades que debe asumir cada agente involucrado en el desarrollo

4 La aerotropolis, comprende las nuevas instalaciones del NAIQ y su zona de influencia inmediata; la ZEDE vy la reserva de tierras
alrededor del NAIQ, donde se instalara esta una nueva centralidad multifuncional (PPZA.2007).
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territorial, en aras de lograr que el suelo cumpla la funcién que se le asigne” (PMOT
2012-2022: 8).

La administracion municipal deberd cumplir con los principios planteados en el
Plan General de Desarrollo Territorial 2012-2020 que dice:

Garantizar un desarrollo urbano desconcentrado y arménico y definir estructuras
de desarrollo tendientes a elevar la calidad de la urbanizacion e integrar espacial
y funcionalmente el territorio a través de la dotacion de infraestructura basica,
servicios y equipamientos y una red vial zonal debidamente articulada alrededor
del NAIQ (PGDT 2006 - 2020).

Es de esperar que la nueva ordenanza que deberd dictar el Municipio de Quito,
contenga elementos explicativos de la nueva estructura de uso y ocupacion del suelo y
defina programas, subprogramas Yy proyectos estructurados, en funcion de los
componentes o sectores de intervencion que han sido a su vez, priorizados en funcion de
su importancia estratégica (PPZA, 2007).

Por todo esto, como se menciono anteriormente, el Municipio de Quito tiene la
responsabilidad de emitir normas y regulaciones que permitan controlar la especulacion,
concertar un desarrollo armonioso del sector y definir como se va a manejar la captura y
distribucidn de las plusvalias que este GPU esta generando en su zona de influencia.

Este Gltimo aspecto es importante para esta investigacién, por cuanto, como dice
Cuenya (2012):

Los gobiernos locales tienden a subvencionar al capital inmobiliario y a
consumidores ricos a expensas de recursos publicos, ya que por lo general no abren
la oportunidad para que el sector publico capture los beneficios de las inversiones
publico-privadas y los distribuya para mejorar las condiciones de vida de los
sectores sociales en desventaja (Cuenya, 2012).

Muchos autores, cientistas sociales y estudiosos del fenédmeno urbano, analizan desde
distintas aristas lo que esta sucediendo alrededor del nuevo aeropuerto. Su construccién
estd generando transformaciones profundas no solo en el suelo, sino en el &mbito
econdmico, social, habitacional y territorial de la zona de influencia. De Mattos sostiene
que un GPU deja una especial impronta en la ciudad y genera un impacto relevante en
toda su organizacién y funcionamiento (De Mattos, 2007:87).

Todas estas consideraciones permiten aseverar la pertinencia de este estudio,
pues se trata de un tema novedoso, de mucha actualidad en nuestro medio y sobre lo

cual hasta ahora, existe muy poca literatura.
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Objetivos de la investigacion

El propdsito de esta investigacion es comprender el porqué y cédmo se produce la
transformacion del mercado de suelo en Tababela, desde que empez6 la construccion
del NAIQ en el afio 2006 hasta la presente fecha, haciendo énfasis en la dindmica que
ha tenido a partir del 2010, que es cuando verdaderamente despierta el mercado
inmobiliario.

Del anélisis de estas consideraciones, surge una pregunta general:

¢De qué manera la presencia del NAIQ, el mayor proyecto urbanistico del DMQ
construido en el presente siglo, esta transformando la composicion urbana de Tababela
y su eje de influencia, y cudl es su repercusién en el mercado de suelo en el sector?

Y otras preguntas secundarias tales como:

¢Qué presiona el alza del suelo? ¢Cuanto valia un terreno hace 10 afios? ¢Es
verdad que hasta hace poco, se vendian a 5 dolares/m?? ;Qué estan haciendo los duefios
de predios para obtener semejantes ganancias al momento de vender sus terrenos? ¢Es
que ellos hicieron algo para elevar la renta? ¢ EI Municipio de Quito esté recuperando al
menos una parte de tan onerosos beneficios? y aumento esta pregunta que hiciera algin
momento el Presidente Correa: ¢es justo que todo el beneficio se lo lleven otros, cuando
estas grandes obras fueron construidas con dineros publicos?

Mi hipdtesis sostiene que el alza del suelo se debe por una parte, a la
especulacion de los propietarios, quienes movidos por una "psicosis" generalizada,
alzan los precios sin ningun sustento. Y por otra, que la presion del mercado
inmobiliario, que busca predios para sus clientes, fomenta la especulacion.

La hipdtesis secundaria plantea que los precios suben por falta de control
gubernamental; por ausencia de regulaciones que definan el uso y ocupacion del suelo y
por carencia de normativa que regule la captacion de plusvalias.

Si bien esta tesis se ha centrado en lo que esta pasando con el mercado de suelo
hasta la fecha, resultaria interesante continuar con la investigacion y analizar desde la
academia, lo que sucedera en Tababela y su zona de influencia, toda vez que la
Administracion Municipal en funciones, apruebe el nuevo Plan Parcial de
Ordenamiento Territorial. Es de esperarse que esto se dé en breve, a fin de que se

detenga el deterioro del sector y se logre un adecuado ordenamiento del territorio del
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Valle de Tumbaco y de la nueva centralidad formada por las parroquias aledafias al

nuevo aeropuerto.

Planteamiento metodologico

El planteamiento metodoldgico que sustenta esta investigacion, implico la revision de
amplio material bibliogréfico relacionado las caracteristicas e impactos de los llamados
GPUs, su influencia en la integracion y cohesion socio territorial y la sostenibilidad
urbana en América Latina. Estos impactos, como sostiene el Instituto Lincoln Institute
of Land Policy de Cambridge, Ma., estan relacionados a su potencial incidencia en los
procesos de transformacion urbanistica que, a su vez, tienen correspondencia directa
con el funcionamiento de los mercados inmobiliarios.

Dentro de este analisis, se investigé una amplia variedad instrumentos de gestion
y ejecucion de estos mega emprendimientos: alternativas para su financiamiento;
mecanismos de redistribucién justa de cargas y beneficios y criterios sobre los efectos
en el area inmediata y mediata del territorio donde se circunscriben. El objetivo fue
analizar sus consecuencias en la planificacion de ordenamiento territorial, evolucion del
mercado del suelo, transformacion de los precios y generacion de rentas y plusvalias,
entre otros aspectos.

Por otro lado, se revisaron textos sobre el Mercado de Suelo, instrumentos y
herramientas de gestion asi como politicas de suelo; formacidn de los precios y renta del
suelo en base a la oferta y demanda de predios; actores que intervienen en el mercado de
suelo; la variacion del avalto catastral del suelo en el periodo 2010-2014; rentas
y plusvalias; venta de potencial constructivo; contribucion de mejoras, impuestos de
propiedad, etc.

Por tratarse de un fendmeno urbano de gran actualidad, se consultd6 maltiples
articulos de prensa, revistas y documentos oficiales del Municipio de Quito referentes al
tema. Se reviso el PMOT para el DMQ vy los distintos Planes Parciales para esta zona,
emitidos desde el 2006.

Una fuente de informacion indispensable para este estudio, fue el personal del
Departamento de Catastro del Municipio de Quito, quién nos permitié entender cuéles
son los mecanismos que intervienen en la valoracién del suelo rural y urbano en la zona

de estudio; los "indicadores relacionados con la variacion de los precios catastrales™" y
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como se determina su valor. Con esta informacion, elaboramos cuadros sobre la
evolucidn de precios catastrales desde el 2009.

Para obtener un enfoque real de la evolucion de los precios a partir de la
construccion y entrada en operacion del nuevo aeropuerto, se realizé una observacion
directa en el sector. El trabajo de campo consistio en:

- encuestas semi-estructuradas a 50 propietarios de inmuebles que estan a la venta, de
las cuales se obtuvo informacion cuantitativa y cualitativa. Los datos recopilados de
dichas entrevistas fueron luego corroborados y complementados con trabajos de campo
en el sector de estudio. Con los resultados més relevantes obtenidos de las encuestas, se
elabord un mapeo en cuéanto al tamafio del lote, precio de venta a lo largo de estos 4
afos; medio empleado para la venta, etc.

- sistematizacion de los anuncios clasificados de prensa y de los portales inmobiliarios,
desde el 2010.

- entrevistas a profundidad a distintas personas vinculadas con el tema.

Con la informacidn recopilada, se realizaron algunos cuadros que muestran la
estructura predial suburbana, en base al catastro municipal efectivo y a la realidad
presente de la propiedad, tenenciay uso del suelo en el sector.

El texto se compone de cuatro capitulos. EI primer capitulo hace referencia a la
teoria en tres grandes aspectos: los efectos de un gran proyecto urbano en el mercado de
suelo; las dindmicas de desarrollo del suelo gracias a la gestion de los diferentes actores
que intervienen en este mercado y tercero, la incidencia de la accién estatal y privada en
el manejo de la tierra, caracteristicas y formacion de su precio, renta del suelo y
generacion de plusvalias.

El segundo capitulo tiene como objetivo poner en contexto la construccién del
NAIQ como parte integral del desarrollo de la ciudad por la necesidad de contar con una
nueva y moderna infraestructura aeroportuaria que sustituya al antiguo aeropuerto de
Quito y que permita la incursion de la ciudad en el sistema de infraestructuras
avanzadas y las complejas redes de transferencia de informacion, flujos de capital,
mercancias, comercio y personas, que organizan y sustentan la economia mundial.

El tercer capitulo contiene una descripcion de Tababela y demas parroquias
nororientales del DMQ, su proceso de transformacion de rural a urbano a partir de la
construccion del NAIQ; la importancia de este GPU dentro de la evolucion del mercado

de suelo y dindmica de crecimiento e incremento de los precios de la tierra.
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En el capitulo final de esta tesis, se presentan las principales conclusiones

obtenidas de esta investigacion.
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CAPITULO |
EFECTOS DE UN GRAN PROYECTO URBANO EN EL
MERCADO DE SUELO

Concepto de mercado de suelo, dindmicas y consecuencias

El mercado de suelo "representa un término abstracto que engloba el conjunto de
transacciones que se realizan con un bien™ (Harvey, J., 1987: 19). Estas transacciones
implican necesariamente demanda de tierras, bien sea en las ciudades o en la periferia
de los asentamientos humanos, lo que se refleja en la acelerada ocupacion de suelo y la
consecuente densificacion de la mancha urbana. "El crecimiento espacial de las
ciudades se ve condicionado por las caracteristicas fisicas del suelo que obstaculizan o
favorecen el desarrollo de ciertas &reas y determinan la estructura urbana en general”
(Urriza, 2003:6). Para entender el mercado de suelo, hay que definir qué es un
mercado y qué es el suelo. La microeconomia define al mercado como “un mecanismo
mediante el cual compradores y vendedores se relinen para comerciar y para determinar
precios y cantidades de los bienes y servicios (Samuelson, 2001: 41).

Al suelo se lo define como la tierra que estd dotada de valor econémico puesto
que ha dejado de ser un medio de produccion y se ha convertido en un bien de cambio.
“El suelo pasa a formar parte del plano urbano y estd sujeto a otras leyes y a otros
significados distintos de los que tenia cuando se lo entendia como tierra” (Aledo Tur, A.
2008: 101).

El mercado de suelo por lo tanto, se refiere a la compra venta del suelo y esta
directamente vinculado a la economia y su dinamismo. El precio esta definido por la
I6gica del mercado, dependiendo de las variables que se produzcan en un determinado
sector (Indovina, 1977).

En este complejo fendmeno, “intervienen diversos factores (economicos,
politicos y sociales), mismos que inciden en su funcionamiento y evolucién en base a la
oferta y la demanda, segun las rentas que los propietarios desean obtener” (Clichevsky,
2000: 23).

La mayor dificultad tedrica deriva del hecho de que el mercado de suelo es una
especie de “pivote” en torno al cual se articulan en forma compleja, las diferentes
facetas del fendmeno urbano. (...) el mercado de suelo interactia con las demas
variables urbanas, es decir, determina y es determinado simultaneamente.” (CIDU-
IPU, 1981 en Urriza, 2003).
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Caracteristicas del mercado de suelo

A diferencia de otros mercados, el mercado de suelo es imperfecto, tanto por las
particularidades de produccion — oferta de suelo -, como por las caracteristicas de la
demanda. "EI suelo no es un bien ordinario y tiene ciertas propiedades especificas que
lo diferencian claramente de otros bienes y mercados, segln lo sefialan autores como
Haim Darin-Drabkin (1977), David Harvey (1979), Pablo Trivelli (1981, 1982),
Francisco Sabatini (1981, 1982) y Jack Harvey (1987), entre otros™ (Urriza, 2003:7).

Jaramillo y Rosero (1996), sostienen que lo que caracteriza al mercado de suelo
son las propiedades especificas y diferenciales del bien suelo y las condiciones de
competitividad del mercado de tierra (Jaramillo y Rosero, 1996: 63).

El bien suelo, que es lo que se tranza en este mercado, no es homogéneo pues
estd afectado por externalidades propias de cada inmueble: dimension, forma,
caracteristicas del entorno, localizacion, etc., que lo hacen Unico. Es decir que no hay

dos terrenos iguales al menos en las zonas periurbanas de la ciudad.

La heterogeneidad del suelo y la dificultad de reproducir situaciones
espaciales, permiten una discriminacion en este mercado que lo aleja, al
menos en teoria, de los requisitos de la  competencia  perfecta,
caracterizada a su vez por cinco propiedades principales: libertad
en las transacciones; homogeneidad en los productos; frecuencia en
las transacciones; transparencia en la informaciény  concurrencia  en el
nimero de compradores y vendedores (Gonzalez, 2012: 27).

En el mercado de suelo, la informacién al momento de realizar una negociacion, no
siempre es transparente pues "la mayor parte de compradores decide en base a
informacion imperfecta, generalmente insuficiente, con un conocimiento limitado del
inmueble, debido a dificultades y costos -en tiempo y recursos- para acceder a la
informacion necesaria” (Harvey, J, 1987 en Urriza, 2003). La poca transparencia se
acentla por la imposibilidad de ejercer control monopélico y de discriminar el producto
(suelo); por la dificultad de conocer las tendencias del mercado y del desarrollo urbano
en términos generales y en las expresiones particulares que afectan a las diferentes
actividades productivas (Trivelli: 2001).

El suelo es un bien no perecible y esta sujeto a transformaciones permanentes.
Como no es obra humana, es indestructible. No se devalGa con el tiempo y su precio

estd en una continua transformacién con una marcada tendencia a incrementarse. Esta
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alza permanente de los precios, puede ser observada y constatada en periodos
relativamente largos de tiempo, descontando el incremento por la inflacion, por lo que
permite acumular riquezas. Harvey dice que “el suelo y sus estructuras, han sido
histéricamente el deposito mas importante de valores almacenados... el individuo tiene
un doble interés en la propiedad, como valor de uso actual y futuro, y como valor de
cambio potencial o actual, ahora y en el futuro” (Harvey, D., 1979 en Urriza, 2003: 8).

El suelo es una mercancia imprescindible para la consolidacion de las vida del
ser humano, que necesita espacio para desarrollarse, (habitar, trabajar, producir, etc.). Es
irreproducible, no tanto la dificultad de crearlo como soporte fisico de estas actividades
en general, sino por la dificultad de repetir su ubicacion respecto a otras actividades de
la sociedad. “Las caracteristicas de ubicacion son muy dificiles de destruir pues su
duracion es de muy largo plazo, aun y cuando estas se deterioren con el tiempo sin que
el propietario haya tenido nada que ver con ello” (Jaramillo, 1996: 63).

El suelo urbano es un bien exiguo y por lo tanto, escaso, debido a la limitada
disponibilidad de oferta de suelo urbanizado o urbanizable que existen en las ciudades.
Esta disponibilidad esta sujeta a la voluntad de los propietarios de vender sus tierras y a
las regulaciones que establecen los entes estatales y municipales mediante normas,
ordenamientos, planes territoriales, etc., ya que como es un mercado imperfecto,
necesita del control estatal y municipal. Por otro lado estan los propietarios publicos o
privados, a quienes los analizaremos luego.

Como no es una mercancia de produccién masiva, es exclusivo. Esta
caracterizado por su entorno y ubicacion en cuanto a vias de acceso - accesibilidad y
distancia del centro y sub-centro de la ciudad -, dotacion de infraestructura y
equipamiento, facilidades y servicios, etc. Ademas, por sus opciones a futuro, normadas
por el plan de ocupacion y uso de suelo PUOS, vigente para cada caso. Todo esto y mas,
contribuye a la generacion de atributos diferenciales del suelo urbano (Jaramillo, 1996:
63).

El mercado de suelo se basa en la dimension simbdlica convencional de la
ciudad. El proceso de organizacién de los elementos urbanos, implica la
participacion de las autoridades, la centralidad, la legitimidad, lo publico,
lo privado. A la final, lo que prima generalmente es la toma de decisiones
por parte de las autoridades municipales, que se plasma sobre la carta de
zonificacion, cuya division u organizacion define marcas simbolicas a través de
las que se demarca inicialmente el territorio (Gonzales, 2012: 26).
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En la era de los GPU, la dimension simbolica constituye uno de los mecanismos mas
poderosos de transformacion y de actuacion sobre los mercados del suelo, por cuanto
"este desarrollo proporciona herramientas conceptuales para comprender los procesos
con mayores impactos en la ciudad contemporanea™ (Jaramillo, 2009).

Todas estas limitaciones e ineficiencias, convierten al mercado de suelo en

diferente, e impiden que su funcionamiento sea similar al de cualquier otro mercado.

Evolucién del mercado de suelo: formacion de los precios y renta del suelo

Esta depende en gran medida de la formacion de los precios y de la renta del suelo, y si
bien la renta es igual a precio de suelo, es la que mantiene el equilibrio entre oferta y
demanda. Camagni sostiene que la renta del suelo urbano “constituye la objetivacion en
términos econdémicos y de precio, y la asignacion a cada especifico lugar del valor que
los actores economicos atribuyen explicita o implicitamente a cada localizacion
territorial en sus procesos de definicién de las elecciones localizativas, productivas y
residenciales” (Camagni, 2005: 163).

Oferta y demanda de inmuebles
El mercado del suelo se encuentra en constante movimiento. Este dinamismo se

manifiesta por diversos indicadores: cantidad de suelo que se ofrece en un momento
dado; velocidad con que la absorbe la demanda y precio que se pacta. La promocion es
generalmente limitada y la oferta restringida, escasa. En cuanto a la demanda, es
desigual pues los compradores tienden a buscar inmuebles alrededor de pocas
ubicaciones y sus necesidades son cada vez mas concentradas (Morales, 2005).

El crecimiento demografico demanda cada vez mas suelo para albergarlo. Si
bien esta dinamica tiene efectos positivos en cuanto al crecimiento de la economia por
una mayor inversion y mejores ganancias, el proceso de urbanizacién ocasiona una
creciente ocupacién del suelo fruto del incremento demogréfico y de la avance de la
economia, lo que produce el crecimiento irracional, disperso y desordenado de las
ciudades y la densificacion de la mancha urbana del centro a la periferia. No obstante,
Carrion sostiene que “hoy las ciudades crecen mas por incremento del suelo (expansion

urbana) que por presion demografica” (Carrion, 2014).
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Cuadro No. 1 Caracteristicas de ofertay demanda

TIPOS DE MERCADOS

CARACTERISTICAS

CONSECUENCIAS

MERCADO DE
COMPRADORES

El inventario de
propiedades excede la
demanda.

« Muchas propiedades en

venta.

. Aumenta el tiempo que

toma venderlas.

- Bajan los precios de las

« Tu vivienda tomara mas

tiempo en venderse.

- El precio de venta lo

determina el comprador.

propiedades.
MERCADO DE - Pocas propiedades en . La venta sera rapida.
VENDEDORES venta. « Puedes fijar tu precio de

La demanda excede el
inventario de propiedades.

« Muchos compradores.
« Precios aumentan.

venta.

MERCADO - Misma cantidad de . La venta tomara un
BALANCEADO propiedades y tiempo normal dentro de
La demanda y el inventario compradores. un ambiente mas

son iguales.

« Tiempo de venta

razonable.

« Precios estables.

relajado.

- El precio de venta sera

uno justo para ambos.

Fuente: Inversor inmobiliario, 2009 en www.inversorinmobiliario.blogspot.com

La imperfeccion del mercado de suelo se demuestra en el siguiente cuadro. La relacién
indirecta entre oferta y demanda se manifiesta que cuando la oferta de inmuebles crece,
baja la demanda a pesar de que los precios bajan y aumenta el tiempo de absorcion
pues los inmuebles se demoran més en ser vendidos. Cuando baja la oferta, a pesar de
los precios suben, aumenta la demanda. Sabatini dice que, "salvo situaciones
excepcionales, el incremento de los precios motiva a un mayor nimero de propietarios

a vender; y su contraccion, a retirar sus tierras de la oferta” (Sabatini, 2000).

Actores, complices y encubridores del mercado de suelo

Los principales actores que participan en el mercado de suelo, son: "propietarios
privados, agentes inmobiliarios y financieros, constructores, y poderes publicos;
ciudadanos y empresas, quienes operan en el proceso de construccion de la ciudad
guiados por distintos intereses™ (Urriza, 2003: 32).

La motivacion de los actores econdmicos es generalmente la ganancia, bien sea a
través del desarrollo de actividades econdémicas que se realizan dentro de la ciudad, o
por la renta que generan los duefios de la tierra, los promotores inmobiliarios y la

industria de la construccién. Sabatini acota que, "el embravecido capitalismo
inmobiliario que ha tomado cuerpo en las ciudades, se orienta a la captacion de rentas

de la tierra" (Sabatini, 2003).
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Cualquiera sea su clasificacion, lo que esta claro es que los actores que
intervienen en estas negociaciones, responden a distintas racionalidades e intereses

muchas veces contrapuestos, buscando maximizar sus beneficios (Urriza, 2003:5).

Propietarios privados de la tierra
Se trata de personas naturales o juridicas que poseen tierras con titulos de propiedad

legal y las cuales pueden vender, enajenar, aprovechar, arrendar, donar, sin otras
limitaciones que las impuestas por el ordenamiento juridico existente. "Como
propietarios, pueden hacer con la tierra lo que a bien tuvieren; controlar los bienes y el
provecho que se derive de su usufructo; transferir la propiedad a quien mas le
convenga” (FAO, 2003). Estas circunstancias estimulan los negocios privados, el
desarrollo econémico, la multiplicacion del capital; mejora la capacidad productiva del
ser humano y la productividad econdmica de las sociedades capitalistas. Los
propietarios pueden ser grandes o pequefios. Estos segundos, son aquellos que cultivan
en menos de una hectarea y producen para subsistir.

La propiedad privada de la tierra, mas alla del tamafio del predio, esta
considerada como la forma mas segura y econdmicamente mas eficiente de tenencia de
la tierra y los limites de la propiedad estan registrados en el catastro y en el registro de
la propiedad, lo que garantiza su tenencia como propietarios privados (FAO, 2003).

Estos Gltimos, adquieren terrenos movidos por su interés de construir diversos
tipos de emprendimientos; construir vivienda, oficinas, equipamiento en general. Otros
los adquieren como mercancia, buscando obtener alta rentabilidad a la hora de
venderlos. Morales clasifica a los propietarios en tres grupos: aquellos que venden sus
inmuebles buscando recuperar al menos lo suficiente para comprar otro de
caracteristicas similares y seguir siendo propietarios; los que invierte en tierras,
esperando obtener ganancias similares a las que les ofrece la economia en su conjunto y,
los propietarios patrimonialistas a quienes no les costo el inmueble, que nunca lo usaron
0 dejaron de usarlo y que lo retienen porque no tiene apuro ni necesidad de venderlo
(Morales, 2005). Segun Duhau, "los propietarios privados se clasifican en actores
econdmicos, estatales y la poblacion™ (Duhau, 2000 en Urriza, 2003: 32).

Por ser duefios de sus predios, los propietarios tienen ciertos privilegios que
muchas veces sobrepasan los controles estatales. Como le ley les faculta, tienen potestad

para ejercer control sobre el mercado de suelo, mediante la retencion de sus
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propiedades, bien sea por su deseo de no venderlas o por actitud especulativa. La
disminucion de la oferta, contrae el mercado y permite que suban los precios. “La
oferta crece cuando los precios suben, las expectativas de los propietarios y la
posibilidad que tienen de retener o retirar sus tierras de la oferta, hace que los
incrementos en cantidad ofertada se den siempre con respecto de la expansion de la
demanda” (Sabatini, 2000).

La conducta de los propietarios Ilama la atencién, pues cuando perciben que los
precios seguiran incrementandose aun mas de lo que ya han hecho, generalmente evitan
vender sus propiedades, al menos en ese momento. Esta actitud puede generalizarse en
el entorno, presionando aun mas los precios al alza y contrayendo la oferta. Asimismo,
cuando los precios bajan, los propietarios empiezan a venderlos rapidamente, a fin de
evitar que los precios se contraigan aun mas (Sabatini, 2000).

La escasez causada por retencion del suelo en torno a los espacios urbanos,
obliga a los constructores a alejarse de los margenes urbanos de la ciudad para
desarrollar sus proyectos, lo que revaloriza los suelos vacantes® que fueron retenidos en
forma ociosa en areas periféricas. Esto causa ademas, distorsiones en el ordenamiento
urbano (Trivelli, 1987: 50)

Hay una tendencia mundial a enfatizar el marco legal que rige a la propiedad del
suelo. En un mundo que cada vez mas confia en el mercado, como mecanismo de
asignacion de factores de produccion y de bienes y servicios que produce, la
gestion estatal, contribuye a modificar el valor de uso y cambio del suelo. Los
actores estatales son ademas, oferentes de tierras publicas y demandantes de suelo
para fines publicos (Gonzéalez, 2012:31).

Actores estatales
Un actor preponderante dentro de la produccién de suelo urbano es el Estado. Dentro de

esta categoria entran el Gobierno central y el Gobierno local o municipal. De ellos
depende en gran medida la dindmica de mercado de suelo, mismo que como habiamos
dicho, es imperfecto con muchas limitaciones. Los intereses particulares tienden a
maximizarse, por lo que se hace indispensable la participacion y el control estatal. "La
asignacion del recurso suelo, su uso y ocupacién, no puede quedar en manos de
intereses particulares por lo que muchos paises del mundo consagran en su legislacion

el control del ordenamiento territorial y el uso de suelo™ (Morales, 2005).

5 Suelo Vacante es aquel que estando urbanizado y parcelado, carece de edificacion y por lo tanto, se podria
edificar de inmediato.
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El mercado de suelo opera con reglas consolidadas en leyes. Es el Estado quien
debe intervenir, regular eficientemente y ejercer estricto control de la operatividad del
mercado. “Ello significa encuadrar el mecanismo de mercado dentro de los objetivos de
la politica publica, de tal forma que los estimulos y orientaciones a los agentes
individuales, conduzcan a decisiones acordes con los objetivos de politica.” (Trivelli,
1987: 46).

Los entes estatales son los encargados de regular el uso y ocupacién del suelo;
dotar de equipamiento e infraestructura publica; desarrollar programas de vivienda de
interés social y de regeneracion urbana; gestionar inversion publica y privada,;

implementar politicas impositivas, capturar plusvalias, etc. (Gonzalez, 2012:30).

Agentes financieros
La industria de la construccion requiere una cantidad significativa de capital lo que hace

surgir nuevos agentes especializados en el financiamiento del mercado inmobiliario. Las
instituciones financieras, cooperativas de vivienda, mutualistas y demés, juegan un
papel preponderante en las transacciones de compra-venta de inmuebles pues sus
actores dependen en gran medida del los recursos econémicos y/o el financiamiento que
estas les otorguen. Por otro lado estan los compradores al detal de bienes inmuebles
terminados: casas, apartamentos, oficinas, locales comerciales, etc., quienes
generalmente los adquieren con créditos hipotecarios.

Bien se puede aseverar entonces que, los agentes financieros, a través del
crédito, son actores importantes dentro del proceso de compra-venta de la propiedad.

La evolucién de la economia de un pais y su éxito, se miden en base al Producto
Interno Bruto (PIB). EI mercado inmobiliario representa un factor importante en el
desarrollo socio-econdmico de las ciudades y de los paises, y su participacion en el PIB
es relevante, por los encadenamientos que genera con muchas ramas comerciales e
industriales de la sociedad y por la cantidad de mano de obra poco calificada y
calificada que absorbe (Nevada, Valeria: 2013). Segun Urriza, "la evolucién del PIB
condiciona el comportamiento de mercado de suelo, ya que implica una mayor o menor
dindmica en el sector de la construccion y otras actividades que necesitan terrenos”
(Urriza, 2003:30).
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Para Sabatini, los inversionistas y promotores inmobiliarios, son otro tipo de
agentes financieros, puesto que estos demandan tierras orientadas a la obtencion de
plusvalias (Sabatini, 2000).

Promotores inmobiliarios
El mercado inmobiliario estd intimamente ligado al mercado de suelo, sobre el que

ejerce fuerte presion. Al mercado inmobiliario se lo definir como:

El conjunto de operaciones de compra-venta y arrendamiento de toda clase de
inmuebles, que se realizan en una area determinada, asi como a los estudios sobre
su evolucién y prediccion, que deben englobar al menos un analisis de la oferta
(precios, tamafio y calidad de la misma), de la demanda (suficiencia y nivel de
acceso) y de las expectativas futuras (relacion oferta/demanda y revalorizacion).
(Amargant, 2008 en Gonzales: 2012: 27).

Los agentes inmobiliarios son entes especializados en la promocion, compra y venta de
bienes inmuebles e intervienen en el mercado de suelo unas veces como vendedores,
otras como propietarios-, buscando siempre la mayor rentabilidad durante el proceso de
compra-venta. “La intermediacion inmobiliaria entre el propietario original y el usuario
final, influye en la formacion de los precios del suelo y esta fuertemente vinculada con
la demanda de productos inmobiliarios finales” (Urriza, 2003:32).

Los promotores inmobiliarios, bien sean personas naturales o juridicas, son los
encargados de promover, programar y financiar el producto inmobiliario que se pondra
a la venta. "Su racionalidad econémica es la de densificar la capacidad de pago por cada
metro cuadrado de suelo con el fin de maximizar las rentas de la tierra, que constituyen
su fuente principal de ganancias" (Sabatini, 1990 en Sabatini 2000). Segn el mismo
autor, hay varias herramientas que permiten lograr este objetivo:

- laconversion del suelo rural en urbano

- la densificacion del suelo mediante la construccion de vivienda multifamiliar en
zonas donde solo habian casas unifamiliares

- la transformacion de ciertos sectores o barrios, mediante la construccion de grandes
proyectos urbanos, Y,

- la influencia que las autoridades puedan tener con sus decisiones y acciones
(Sabatini, 2000).

Al hablar de grandes proyectos urbanos, los promotores inmobiliarios
concentran sus actividades en todo el proceso, es decir en la urbanizacion, construccién

y financiacion, con la finalidad de lograr mayor rentabilidad por sus inversiones. Estos
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tienen un papel trascendental en la construccion y promocion de los GPUs, ya que su
funcion principal es la concepcion, puesta en marcha y comercializacion de lo
construido (Urriza, 2003).

No obstante, cuando el capital para su construccion es autbnomo, sin tener nada
que ver con el duefio del suelo, puede existir antagonismo entre este y el promotor
inmobiliario respecto a la reparticion de plusvalias. Esto no ocurre cuando los GPUs son
impulsados por el Estado ya que este cumple ambos roles, de propietario del suelo y
promotor. “En principio es este actor el que esta en mejores condiciones de apropiarse
de la plusvalia que se genere en el drea...” (Cuenya 2009: 240).

Con frecuencia, los promotores inmobiliarios demandan suelo como insumo
intermedio para agregarle infraestructuras y edificaciones y venderlo en un mercado de
productos inmobiliarios. Baer dice que “el producto inmobiliario que se decide
construir para atraer a un cierto perfil de consumidor, es determinante en la formacion
del precio del suelo; es decir, lo que se construye encima de un lote (el tipo de uso que
se habilita a partir de su acondicionamiento) constituye un componente de primer orden
de la valorizacion inmobiliaria” (Baer, 2012).

Los promotores o desarrolladores inmobiliarios, representan grandes capitales,
generalmente de origen extranjero, y estan dispuestos a comprar terrenos que los
propietarios originales los ponen en venta (Cuenya, 2009: 7). Si bien son un aporte para
la economia de las ciudades, los capitales inmobiliarios muchas veces desestructuran la
ciudad por la fuerte influencia que tienen en el quehacer urbano; implementan
urbanizaciones cerradas, impulsando la segregacion del tejido social urbano y
fragmentando el territorio de la ciudad pues no siempre contemplan espacios urbanos de
interaccion publica (Barrera, 2012, entrevista).

El mercado inmobiliario estd directamente relacionado con la industria de la
construccion en la que tienen primordial presencia los disefiadores (arquitectos) y
constructores (ingenieros, maestros mayores, etc.) por su necesidad in crescendo de
suelo para su actividad. Ellos son los responsables de la construccion de obras de
infraestructura basica, vial y edificacion publica por un lado, y de la construccion de

vivienda y edificaciones, a la cual se denomina el sector inmobiliario.
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Dinamismo econdémico y mercado inmobiliario

Cuando hablamos del mercado de suelo, nos referimos a un espacio en el que, al igual
que en cualquier mercado, priman los conceptos de oferta, demanda, interés y valor.
En la actualidad, el dinamismo econdémico de las ciudades latinoamericanas se
sustenta en gran medida en el crecimiento del mercado inmobiliario, que ha llegado a
ser un pilar preponderante de la economia urbana y se constituye en aporte importante a
la consecucion positiva de las variables macroeconomicas y por tanto de buena parte
del crecimiento sostenido del PIB.
El dinamismo econdémico de las ciudades se sustenta en gran medida en el
crecimiento del sector inmobiliario, considerado como pilar importante de la
economia urbana y uno de los principales vehiculos de acumulacién de capital del
urbanismo neoliberal (Smith, 2004: 99).

De Mattos asevera que la economia del presente siglo se basa en la cultura del
urbanismo. “En la gran mayoria de paises, bien sean industrializados 0 no, se maneja la
idea que la industria ha dejado de ser la actividad que acumula capital, cediendo la
primacia al sector inmobiliario y su relacion con lo urbano” (De Mattos, 2013).

En este sentido, un estudio sobre la expansion de los mercados inmobiliarios a
nivel global, asevera que “las inversiones transfronterizas en el mercado inmobiliario,
han aumentado de forma muy significativa, impulsadas por unas condiciones
econdmicas y politicas internacionales cada vez mas favorables” (Paris, 2006).

Un atractivo para inversionistas y promotores inmobiliarios, es la alta
rentabilidad que obtienen en plazos relativamente cortos. Estos beneficios son de
gran significacion para los procesos de reestructuracion territorial que se dan en las
ciudades, asi como por su expansion.

Su capacidad para maximizar la utilidad, permite beneficiarse de nuevos
procesos de urbanizacion generadosen gran  medida por la  transicion
metropolitana hacia enclaves residenciales protegidos, redes financieras y de
inversion globalizadas que se extienden a partir de sus  bases  multilocales"
(Soja, 2000: 379).

Desde la Optica estatal, el dinamismo del mercado inmobiliario tiene mucha relevancia
dentro de la economia por lo que, muchas de las medidas que lo controlan, benefician su
desarrollo. A mas de ser una importante fuente de creacion de empleo poco calificado,

permite el florecimiento del sector de acabados de la construccion; el crecimiento de la
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compra venta y tenencia de la tierra, dinamiza el sector bancario mediante los préstamos
hipotecarios; importante recaudacion fiscal, captacion por plusvalias, etc. (Diaz, 2006).

De esta manera, es posible concebir un significativo avance en la conquista del
territorio urbano por parte de los capitales privados, y es aqui donde: “estaria el vicio de
origen, que someteria al Estado y a traves de él, al espacio y los intereses publicos a los
capitales privados, a los intereses dominantes del mercado inmobiliario” (Vainer, 2012:
192).

La planificacion urbana esta intimamente ligada al desarrollo del capital y su
proceso de acumulacion. En épocas de crisis, sostiene Harvey, los promotores e
inversionistas inmobiliarios “deben preservar el valor de cambio de las inversiones
capitalistas realizadas, pero a la vez deben destruir el valor de estas inversiones en un
momento particular, generalmente en épocas de crisis, a fin de generar nuevos espacios
para la construccion de un nuevo paisaje material apropiado a otro momento historico”

(Harvey, D. en Soja, 2000: 149).

Dinamicas de desarrollo: del control estatal a nuevas formas de gobernanza

A partir de la segunda mitad del siglo pasado, cambios estructurales afectan el paisaje,
la organizacion y el funcionamiento de las ciudades latinoamericanas, gracias al
impacto de nuevas dinamicas econdémicas que surgen con fuerza en otros paises y que,
aunque tardiamente, hacen sentir sus efectos en nuestro pais. Los nuevos modos de
gobernanza resultantes de la interaccién Estado-Sociedad-Mercado, determinan la
emergencia de diversas logicas de configuracién y reproduccion de las dinamicas
socio-territoriales. Procesos tales como reformas del Estado, descentralizacion
politico-administrativa, politicas de privatizacién de servicios publicos entre otros, han
significado la implementacion de nuevas formas de regulacion del territorio.

Dentro del contexto del Estado Nacional Desarrollista asociado al modelo de
desarrollo econdémico “keynesiano”, importantes transformaciones en su base
econdémica se producen en la casi todos los paises de Latinoamérica. La gestidn
empresarial de las ciudades, crece con el enfoque de subsidiaridad y desplaza la
planificacion racionalista, tan en boga luego de la Segunda Guerra Mundial.

La politica keynesiana es interpretada bajo la certeza de que el mercado

capitalista es capaz de ser controlado por intervencién exdgena. El Estado debe ser
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subsidiario y se afianza y se fomenta la idea de su neutralidad para atraer inversion
privada e imponer la légica capitalista en el desarrollo urbano (De Mattos, 2007).

El modelo fordista, que excluia a las mayorias de sus beneficios, provoco
acciones organizadas para acceder a los sectores menos favorecidos de la sociedad, a
proyectos de vivienda, mediante la ocupacion legal e ilegal de tierras, dando paso a los
asentamientos informales en las ciudades latinoamericanas (Rodriguez y Abramo,
2005b).

Con la crisis del fordismo, a partir de 1980 el mercado inmobiliario “resurge
como una fuerza determinante del proceso de coordinacion social del uso del suelo y la
produccion de estructura intra-urbana” (Abramo, 2010). Esta crisis introduce la
flexibilizacion urbana frente al urbanismo modernista y regulador. "El Estado central
deja de financiar la materialidad urbana (vivienda, equipamientos, infraestructura) y
algunos servicios urbanos colectivos. Esta flexibilidad es clave para la transicion entre
el fordismo y postfordismo, considerada motor para la expansion del espacio urbano™
(Soja, 2012).

Frente a la disminucion del control por parte del Estado, los mercados empiezan
a actuar libremente. "La coordinacion social de uso del suelo y produccion de estructura
intraurbana, da lugar a una nueva politica urbana que puede ser considerada como el
marco formal de institucionalizacién de la ciudad neoliberal donde prima el mercado
como elemento determinante de produccion urbana posfordista”. (Moulaert, Rodriguez
& Swyngedouw, 2003).

Este modelo se distingue por una organizacion territorial con caracteristicas
especulativas excluyentes, una sociedad sustentada sobre una légica econdmica
carente de contenido social, un desgobierno de la ciudad resultado de la pérdida del
Municipio de su condicion de administrador y de la ausencia de politicas urbanas,
una institucionalidad de gestion publico-privada plagada de informalidad y
corrupcion. La estructura urbana, por su parte, presentaba desarticulaciones
expresadas en problemas de transporte, crisis de centralidad, carencia de servicios
y equipamientos, déficits de vivienda, entre otros (Carrion y Vallejo, 1994: 25).

El sector privado toma preponderancia cuando se liberan los mercados de suelo urbano
y el Estado deja de controlar al sector de la construccién, dado el crecimiento y la
globalizacion econémicas y de reforzamiento de los derechos de propiedad privada,
permitiendo el surgimiento de promocion inmobiliaria privada (Sabatini, 2000).

El proceso de globalizacion econdémica que surge a mediados del siglo pasado,

tiene alto impacto sobre las inversiones inmobiliarias, siendo uno de los factores que
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alimentan la espiral especulativa y el crecimiento indiscriminado de las ciudades
latinoamericanas. Este proceso se sustenta sobre la propuesta neoliberal, aprovechando
las politicas de desregulacion, privatizacion y liberalizacion que se aplican en ciertos
paises, con la consecuente expansion de la economia mundial (Urriza, 2003).

La globalizacién de los mercados inmobiliarios resulta especialmente importante
para su crecimiento como dice Paris “las inversiones transfronterizas en el mercado
inmobiliario, aumentan de forma significativa, impulsadas por unas condiciones
econdmicas y politicas internacionales cada vez mas favorables” (Paris, 2006).

Estos cambios en el control estatal, generan nuevas formas de gobierno que
fomentan la interaccién de la administracion local con el mercado y la sociedad, dando
supremacia a la inversion privada frente a la inversion publica. EI control municipal se
minimiza por estas nuevas formas de regulacion, para encarar la gestion en el ambito de
sistemas sociales democraticos y abiertos (De Mattos, 2004). Este cambio de enfoque de
la planificacion, implica que el Estado no es el Gnico actor de una sociedad sino uno
mas entre varios, por tanto un proyecto debe ser avalado por la mayoria. (De Mattos,
2007).

A partir de la globalizacion, los gobiernos centrales ceden el control de mando y
descentraliza los servicios a los gobiernos municipales, es decir que se redefine la
accion del gobierno de la ciudad. Esto implica un nuevo modelo operativo que se
conoce como gobernanza, es decir que se adoptan herramientas y destrezas
empresariales en la gestion pablica, dando paso a una nueva gestion publica (Trevifio,
2009: 29).

Gracias a la apertura de los mercados a la economia global, las ciudades
adquieren un papel preponderante como nodos de flujos internacionales de personas,
servicios y conocimiento y compiten por captar recursos econémicos de las empresas
transnacionales. Los municipios se concentran en desarrollar politicas que las vuelvan
competitivas frente a las inversiones foraneas, mediante practicas conocidas como city
markeking, como herramienta de gestion urbana posmoderna que estimula la operacion
de principios empresariales en el territorio local, abriendo paso a los intereses
financieros (Scarpacci, 2014: 20).

El desarrollo de instrumentos financieros y nuevas tecnologias (TICs), permiten
la movilidad de capitales desde diferentes puntos del planeta y para fines diversos, a

través de canales virtuales que eliminan las fronteras y facilitan el movimiento de
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capitales a nivel mundial, multiplicando las fuentes de financiamiento para distintos
proyectos, entre ellos los inmobiliarios. “La expansion del neoliberalismo hacia areas
cada vez més amplias del planeta ha producido una profunda reestructuracion no sélo
econdmica sino también social, politica y territorial” (Harvey, 2005).

En el marco de la gobernanza, aparece la promocion de la planeacion estratégica
como herramienta de planificacion integral desde donde se define un proyecto de
ciudad; una restructuracién organizativo-funcional del aparato municipal sobre criterios
gerenciales que privilegiaban la eficiencia, eficacia y racionalidad empresarial (Vallejo,
2009 en Cérdova, 2011: 151).

Planificacion estratégica y promocién de los GPU.

La planeacion o planificacion estratégica que se puso de moda en A.L. entre los afios 80
y 90, fue entendida como herramienta guia en el ordenamiento de la ciudad, que exigia
que los municipios se conviertan en verdaderos gobiernos locales, que promuevan el
desarrollo integral de sus territorios y propicien un desarrollo acelerado de la sociedad
local (Carrion, D, 2006; 181).

Una planificacion estratégica concertada y con visién estratégica, permite
enfrentar los desafios de la urbanizacién y de las nuevas condiciones del entorno
para lo cual se requiere actuar en el presente con vision de largo plazo, en
concertacion con todos los actores urbanos; [...] la sola planificacion fisica ha
sido insuficiente para enfrentar los problemas de las ciudades latinoamericanas.
Es necesario, por lo tanto, trabajar en proyectos estratégicos que apunten a
desatar procesos sinérgicos de desarrollo econémico y social en los cuales
coparticipe la sociedad local (Carrién, D, 2006:181)

La planificacion estratégica es el marco conceptual de un modo de gestion urbana
empresarial de la ciudad donde su fase practica es la produccion de los GPUs. Cuando
se trata de consolidar la construccion de estas mega obras de infraestructura, la
administracion local no duda en modificar regulaciones municipales de ordenamiento
territorial, cambios en la densidad edilicia, mayor aprovechamiento del suelo,
incremento del tamafio de las construcciones, etc. pues, al ser los GPUs incorporados en
los planes estratégicos, "tienden a incrementar la competitividad de las ciudades,
generan procesos de elitizacion social, valorizacion de los capitales privados y
especulacion de la tierra" (Lungo 2004, 18).

El hecho de renunciar a algunas normativas urbanas, conceder excepciones

legales, etc., genera un espacio desregulado, que se va a normalizar de acuerdo al
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consenso de los dos actores principales: el Estado y el capital privado. La planificacién
estratégica desde esta Optica, fortalece la posicion del capital especulativo y "permite
una convergencia entre especuladores, funcionarios y desarrolladores urbanos, al
promover un tipo de gestion del espacio urbano que termina estando al servicio
predominante de las élites™ (Ciccolella, 2005: 106).

La flexibilizacion que sostiene la planificacion estratégica a nivel local, es fruto
de las politicas neoliberales y los conceptos que este modelo promueve. La produccion
de las ciudades se pone al servicio del capital privado y los intereses financieros. Esta
forma de gobernanza constituye lo que Cuenya llama el nuevo empresarialismo urbano
que busca por sobre todo, la regeneracion de las ciudades modernas mediante la
construccion de GPUs (Cuenya, 2011: 25).

La base que define el empresarialismo en los GPUs, se da por la asociacion de
capitales publico-privados y a la fusidn entre actores estatales con agentes privados,
promotores inmobiliarios, urbanistas y constructores que buscan generar beneficios y
utilidades a través de la extraordinaria valorizacion del suelo del sector donde se los
construye, generando un enorme beneficio inmobiliario (plusvalias), que es captado en
un alto porcentaje por los inversores privados (Cuenya, 2011: 25).

Lo novedoso de la construccion de los GPUs, son las relaciones que se dan
entre el Estado y el capital privado y la planificacion estratégica que se adopta de
manera indiscriminada, considerada como la “Unica alternativa” para que las ciudades
enfrenten con “éxito” los desafios de la competitividad global. Vainer sostiene que los
GPU son “la faz practica de un nuevo modo de concebir y planificar la ciudad, la del
planeamiento estratégico. Un modo que se ha tornado hegeménico y ha impuesto
nuevas relaciones entre el Estado y el capital privado a través de las asociaciones
pablico-privadas... El consenso en torno a esta innovacion, simultaneamente financiera
e institucional, es casi universal” (Vainer, 2012: 192).

Para Borja, "estos grandes proyectos urbanos no tendrian valor estratégico como
proyectos constructores de ciudad, si no formarian parte de una politica de conjunto
coherente, que se propone a la vez elevar la escala de la ciudad y articular la ciudad
existente” (Borja, 1998).

Los proyectos urbanos ciudadanos deben formar parte de un proyecto de ciudad
dotado de triple legitimidad: normativa (planes, leyes especificas, presupuestos,
ordenanzas o reglamentos, etc.); politica (mas exactamente conjunto de acuerdos
contractuales entre Administraciones Publicas) y sociocultural, dentro de un
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consenso ciudadano bésico con diversos actores urbanos (empresariales, sociales,
profesionales, intelectuales, medios de comunicacion... (Borja, 1998).

Los GPU y su incidencia en el mercado de suelo

Una caracteristica relevante de las ciudades latinoamericanas del presente siglo, es la
realizacion de estas intervenciones urbanas de gran envergadura conocidos como GPUSs,
cuya presencia implica una escala espacial importante por la complejidad de su gestion.

Estas grandes obras comprenden la construccion de proyectos de mejoramiento
habitacional, innovadores sistemas de transporte publico, carreteras, autopistas, puertos,
aeropuertos, shopping malls, mega obras de servicios sanitarios y muchas mas, mismos
que actlan como expansores urbanos y revalorizan los terrenos por donde pasan
(Delgado, 2003:22).

Los GPU son grandes intervenciones urbanisticas que producen
transformaciones profundas en las ciudades que los acogen, tanto del suelo que ocupan
como en su area de influencia. Lungo sostiene que "dentro de esta categoria estan
ademas aquellas intervenciones de nivel intermedio que por su integracién, tienen un
profundo impacto en el desarrollo de la ciudad™" (Lungo, 2004: 16).

Diversos estudiosos del desarrollo urbanistico coinciden que los GPU no son
novedad en Ameérica Latina. Segun Lungo, desde hace mucho tiempo, grandes
companfias inglesas, canadienses, francesas y otras empresas de servicios publicos,
construyeron grandes proyectos urbanos y desarrollaron proyectos de vivienda en
nuestras ciudades “dando origen a procesos urbanos capaces de transformar sus
alrededores o incluso las ciudades como un todo” (Lungo y Smolka, 2005).

Si bien esas grandes obras de otrora fueron construidas en areas estratégicas, o
sobre terrenos publicos donde se implantaron terminales ferroviarios y portuarios,
bodegas de almacenamiento y silos, plataformas para carga y descarga, etc.), con el
tiempo han quedado relegadas en zonas marginales sub-equipadas y degradadas en su
mayoria, desarraigadas del desarrollo de las ciudades contemporaneas, en las que
conviven con islotes de modernidad.

Hoy en dia, los gobiernos centrales y municipales ofrecen facilidades de compra
a precios sumamente competitivos, a quienes deseen intervenir en estas areas de
sensibilidad especial y recuperar estos sectores a través de la construccién de modernos
GPUs. Estas inversiones pueden ser privadas o publico-privadas nacionales e

internacionales, corporaciones gubernamentales que funcionan de manera autbnoma o
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como entidades de orden publico, ajuntas a los gobiernos centrales o municipales
(Lungo y Smolka, 2005).

La construccion de GPUs tiende a darse por asociaciones publico-privadas
dentro de la l6gica de desarrollo econémico urbano y su montaje exige la articulacion
entre agentes privados, promotores inmobiliarios, urbanistas, constructores, etc. y el
sector publico (Cuenya y Corral, 2007).

En América Latina hay multiples ejemplos de este tipo de inversiones que han
logrado recuperar centros historicos degradados como el de Quito, Lima, la Habana
Vieja; regeneracion de areas céntricas deprimidas en Sdo Paulo o Montevideo;
recuperacion de Puerto Madero en Buenos Aires, Ribera Norte en Concepcion-Chile,
Malecon 2000 en Guayaquil, etc.

Otro modelo de regeneracion urbana es la reutilizacion de aeropuertos o zonas
industriales en desuso como la arteria Tamanduatehy en Santo Andre-Brasil, o el
aeropuerto Cerrillos en Santiago de Chile; las zonas de expansién Santa Fe-
México, o la zona antigua del Canal de Panam4; hasta la puesta en marcha de
proyectos de mejoramiento de barrios o viviendas como Nuevo Usme en Bogota o
Favela Bairro en Rio de Janeiro; el programa habitacional en Rosario, Argentina y
muchos méas (Lungo y Smolka, 2005).
Lungo (2005) sostiene que los GPU impulsan cambios urbanos repentinos que alteran el
precio y el uso del suelo de grandes areas, incluso de toda una ciudad (Lungo y Smolka,
2005). Los cambios de valor y de uso de suelo, generan ganancias extraordinarias y
altas plusvalias a la hora de vender los inmuebles, justamente por los cambios

urbanisticos que sufren estas areas (Lungo y Smolka, 2005).

Gracias a la construccion de los GPU actuales, estas areas restringidas sufren
transformaciones funcionales y fisicas y se reconvierten en ambientes
relumbrantes, con disefios y tecnologias de vanguardia: oficinas de primera, hoteles
para el turismo internacional, restaurantes, boutiques exclusivas, centros de
cultura e innovacién, conjuntos residenciales, etc., para atender la demanda de alto
poder adquisitivo que excede el &mbito local, incluyendo empresas, inversores y
usuarios nacionales e internacionales (Cuenya, 2009a).

Los conocedores del mercado del suelo urbano advierten que, "cuando los te-
rrenos pasan de un uso a otro que es superior y/o aumentan su capacidad de edi-
ficacion, suben rapidamente sus precios y se crean las condiciones propicias para
practicas especulativas orientadas a capturar esos incrementos de valor del suelo”
(Jaramillo, 2003).
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La especulacion® del suelo se produce cuando los propietarios de predios tanto
privados como publicos (en el caso de &reas estratégicas deprimidas), o aquellos que
compran tierras antes de que los precios se incrementen y, sin haber hecho ninguna
inversion productiva, las venden para generar plusvalias, lo que se conoce como
“especulacion pasiva”. Hay otra forma de especulacion Illamada “especulacion
inductiva” o “especulacion inmobiliaria” (Jaramillo, 2003; Topalov, 1984).

Muchas ciudades latinoamericanas, avidas de recursos frescos para su desarrollo,
abren sus puertas a estas inversiones privadas en su gran mayoria, para la financiacion
de estos grandes proyectos urbanos que, si bien contribuyen con el crecimiento de las
ciudades, profundizan la fragmentacion y las desigualdades territoriales (De Mattos,
2007: 82).

Un GPU es una nocién polisemica que incide en el desarrollo de una ciudad. No
por esto se lo puede confundir simplemente con grandes obras arquitectonicas, "ni con
el proyecto mismo de la ciudad, sino que un GPU debe ser un programa motor, palanca
para el desarrollo de una ciudad" (Masboungi, 2001 en Lungo, 2005).

Cuenya asevera que las grandes intervenciones urbanas "producen al menos tres
modificaciones claves en la estructura de las actuales metrépolis: i) una modificacion en
la rentabilidad de los usos del suelo; ii) la modificacion funcional y fisico espacial de
areas centrales estratégicas; y iii) la modificacion de los mecanismos de gestion
publica” (Cuenya, 2011: 2).

Para que una mega obra pueda ser caracterizada con un GPU, deberia reunir

ciertas caracteristicas:

o preparar a la ciudad para su vocacion futura

o ser factible

o pasar de la oferta a la demanda y guiarla

o ser de caracter estratégico

o apoyarse en las caracteristicas del lugar

o contar con una conduccion fuerte durante toda su ejecucion (Masboungi,

en Lungo 2004: 18).

6 Se entiende por especulacion "la realizacion de operaciones comerciales o financieras con la esperanza de obtener
beneficios basados en las variaciones de precios. Con frecuencia, el uso del término 'especulacion’ tiene una
connotacion negativa; en este caso, la definicion de especulacion se limita al alza del valor de las tierras, que
promueven los vendedores aprovechandose de su escasez o sirviéndose de informacion privilegiada”. (Sanchez, 2007,
en Gonzales 2012:36).
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Los GPUs deben realizarse en un largo periodo de tiempo; deben ser hechos con
inversion de fondos publicos, aunque haya inversion privada; sus origenes son varios
pero deben estar regidos por el deseo y la voluntad de los actores que intervienen en el
sector urbanos (Ezquiaga, 2001 en Lungo, 2004:19).

Por lo general, los GPU son obras que no han sido planificadas dentro del
esquema del desarrollo mismo de las ciudades, lo que produce contradicciones dentro
del mercado de suelo urbano, que afectan la planificacion urbana tradicional y la
planificacidn estratégica de gestion publica entre otros.

Es aqui donde se concentran la grandes controversias por la aplicacion de estas
practicas urbanas y se hacen dramaticamente perceptibles las consecuencias que el
modelo genera pues para lograr este objetivo, la accion municipal précticamente
abandona el control del ordenamiento territorial y facilita acciones privadas mediante la
politicas de ocupacion y uso de suelo: expansion de areas factibles de ser urbanizadas,
segregacion espacial entre clases socioecondmicas por el precio del suelo, calidad de
equipamiento, servicios béasicos e infraestructura que afectan definitivamente el valor de
la tierra urbana (Lungo, 2004).

A través de la inversidn publica, se privilegian I6gicas netamente mercantilistas
que fomentan el alza de la renta del suelo en el espacio urbano (Ospina, 2010:192).

“Empresas promotoras adquieren una enorme capacidad de presion politica y
nuevas estrategias de funcionamiento, lo que les permite negociar directamente con los
municipios las recalificaciones de suelo, decidiendo el crecimiento urbano fuera de
cualquier control democratico” (Diaz'y Lourés, 2008: 81).

Los beneficios de la liberalizacién de estos capitales, aunque importantes, son
limitados pues casi todas las inversiones se orientan a satisfacer los requerimientos de
las clases pudientes y se concentran Unicamente en zonas de alta plusvalia, en desmedro
de las areas habitadas por sectores de menores recursos, al permitir que se inviertan
unicamente donde puedan obtener mayor rentabilidad, lo que contribuye a profundizar
desigualdades y segregacion territorial. (Urriza, 2003: 4).

Si bien estas mega obras urbanisticas generan una serie de beneficios para las
ciudades, en muchos casos su presencia es fuertemente criticada pues afectan el
ambiente negativamente; utilizan fondos publicos para beneficio privado y, por sobre

todo, fomenta la desigualdad dentro de las urbes, por la falta de control estatal sobre las
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plusvalias que son de beneficio particular- privado, lo que afecta el desarrollo de las
ciudades (Lungo, 2004:25).

El hecho de que con frecuencia estos grandes proyectos irrespeten las leyes y
normas existentes, generen diferencias sociales y espaciales en las urbes, desplazando a
los sectores menos favorecidos y favoreciendo a las élites, provoquen impactos
ambientales negativos, utilicen recursos publicos para intervenciones privadas y creen
condiciones para la apropiacion individual de la valorizacion de la tierra urbana, etc., les
ha convertido en intervenciones fuertemente criticadas, llegando a provocar

cuestionamiento sobre la planificacion urbana actual (Lungo, 2005:14).

La ciudad pasa a ser una mercaderia a ser vendida, y por lo tanto la urbe se somete
a esta légica de dominio del mercado y sus actores mas influyentes. Se puede
afirmar que, transformada en cosa a ser vendida y comprada, tal como construyo el
discurso del planeamiento estratégico, la ciudad no es apenas una mercaderia mas,
es también y sobre todo, una mercaderia de lujo, destinada a un grupo élite de
potenciales compradores: el capital internacional, visitantes y usuarios solventes
(\Vainer, 2000: 83).

El mecanismo de valorizacion del suelo, la apropiacion de la renta y las consecuencias
de su presencia en el mercado de suelo, son temas que permanecen ajenos a quienes
desde el Estado y/o los Municipios, manejan las decisiones al momento de plantear la
construccion de un GPU y su relacién con el desarrollo de un territorio.

A nivel territorial, los GPUs tienen serias implicaciones pues son herramientas
de creacion y captacion de rentas y ganancias para los privados por las plusvalias
generadas (Lungo, 2004: 16).

En cuanto al mercado de suelo, afectan el dominio del suelo y la gestion de la
tierra y generan alta especulacion en su alrededor. Si un GPU se ubica en suelo rural
agricola, el precio se incrementa pues si antes se lo cotizaba por su uso agropecuario,
ahora se cotiza de acuerdo al mercado alcanzando niveles inimaginables. Segun
Pradilla, el suelo deja de tener valor de uso y de cambio relacionados con sus

actividades preponderantes y pasa a ser reserva de suelo (Pradilla, 2002:6).

Valoracion del suelo y determinacion de valores unitarios

La conformacion del precio del suelo es muy compleja pues no solo se interponen

razones econdémicas sino que, intervienen otros factores tales como localizacion,

40



entorno inmediato, dotacion de servicios e infraestructura, accesibilidad y transporte,

etc.

Cuadro No. 2 Fenémenos de valorizacion (desvalorizacion) del suelo

- Cuadro 1
URBANIZACION VARIABLES DE ANALISIS
DISTRIBUCION DEL INGRESO
ECONOMIA

POLITICA URBANA

DEMANDA SUELO
OFERTA SUELO

PRIVADA
- PRECIOS _
- VALORIZACION PUBLICA

MERCADO DEL
SUELO

INTERVENCIONES
URBANAS

ojjoumsap & awajquie opay ANYAS - TVAID

NORMAS DINAMICA INVERSIONES URBANAS  CONTRIBUCIONES
USO DEL INMOBILIARIA EN
SUELO INFRAESTRUCTURA
\‘ i INGRESOS MUNICIPALES
IMPUESTO TERRITORIAL
PUBLICA ‘ PRIVADA | | PRIVADA
y

INDUSTRIAS
COMERCIO

VIVIENDA SOCIAL _ VIVIENDAS
: OFICINAS GOBIERNO MUNICIPIO
N CENTRAL

A A

LEY PRESUPUESTO/IMPUESTO A LA RENTA Y A LA EMPRESA

N

Fuente: CEPAL - Serie Medio ambiente y desarrollo No. 44.

Resumiendo el cuadro anterior, se puede concluir que el suelo se valoriza o desvaloriza,
de acuerdo a las normas del suelo, a la dindmica inmobiliaria, a las inversiones y a lo
que se que se construya en ¢l. “El precio del suelo depende ademas, no solo del entorno
que le rodea, sino de lo que se haga dentro de €l, en caso que se lo destine a un uso mas
rentable” (Jaramillo y Rosero, 1996: 88).

Por otro lado, el valor del suelo depende de la oferta y la demanda existente, lo
que a su vez genera rentas que benefician a actores publicos y privados.

Los precios del suelo se expanden o se contraen ademas, en relacion a la oferta 'y
demanda de suelo y porque las ciudades se expanden a lo largo de los afios. El precio
promedio del suelo en la urbe podria bajar a medida que se incorporan tierras ubicadas
en las periferias, para uso urbano. “Cuando los sub-mercados de la nueva periferia
urbana desarrollan nuevos proyectos inmobiliarios, puede darse el caso de que el precio
promedio para la ciudad baje, mientras sube en areas periféricas de menor precio
relativo”. (Sabatini, 2000).

Para Clichevsky, el precio de la tierra mas que la produccion, tiene que ver con

las rentas o beneficios que, en base a la demanda, los propietarios o0 los agentes
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privados- urbanizadores, promotores, etc. deseen obtener. Estos tratan de obtener los
mayores beneficios con la menor inversion posible y muchas veces logran beneficios
por parte del Estado como cambios de uso y ocupacion del suelo, autorizacion para
urbanizar determinadas tierras, etc.

El precio del suelo esta marcado por la demanda es decir por las preferencias del
mercado, por quienes eligen donde vivir o desarrollar sus actividades. El precio depende
ademas de la disponibilidad de pago por parte del comprador y de recibirlo por parte del
propietario vendedor. Factores externos como la situacion del mercado inmobiliario
internacional, y el mercado de capitales también influyen en el precio del suelo
(Clichevsky, 2000.15).

La misma autora explica que los precios del suelo no estan regidos por la libre
competencia entre oferta y demanda, sino que “es la oferta la que marca los precios, en
funcién de sus posibilidades de tener inactivo su capital por mayor o menor tiempo, o la
necesidad de rotar el mismo; las posibilidades de obtener beneficios extraordinarios
frente a otras inversiones, como en el sector financiero o productivo” (Clichevsky,
2003:6).

En este punto se debe diferenciar entre suelo urbano y suelo rural. El suelo
urbano juega un papel importante en la produccion social y su precio lo marca el
mercado. Su valor depende de la optimizacion en cuanto a localizacion, accesibilidad,
movilidad, transporte, etc., y medio ambiente y de ciertos elementos externos como la
urbanizacion, poblacidn, actividades recreativas, deportivas, culturales, espacios
publicos, etc. El suelo urbano es escaso, pues su expansion no es posible a corto plazo,
y es producido por inversiones en infraestructura y por aglomeracion de actividades
(Camagni, 2005: 164).

La demanda de suelo urbano es tal, que la poblacion esta dispuesta a pagar un
precio superior al del suelo rural, incluso al del suelo marginal en el limite exterior de
las urbes, para poder disfrutar de las ventajas de la "atmosfera urbana™, generadora de
innovaciones y beneficios y tener acceso al conjunto de interacciones que en ella se
desarrollan y a las sinergias que alli se crean (Cagmani, 2005: 192).

El suelo rural al contrario, s un recurso original, no creado por el hombre y por
lo mismo es escaso y dificilmente expansible. “El suelo es un factor productivo sui
generis, pues su precio no estimula la oferta sino s6lo optimiza la asignacion de recursos

y genera una cuota distributiva” (Camagni, 2005: 172).
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Las principales caracteristicas externas (externalidades) que marcan el entorno

inmediato de un inmueble e influyen en su valor, se definen en el siguiente cuadro.

Cuadro No. 3 Elementos que participan en la valoracién del suelo urbano

l Valoracion del Predio Urbano I
| Variables Externas i I i Variables Intemas I
| Servicios Bdsicos I——' Uso def Suelo I I Caracteristicas del Predio |
Red de Alcantarillado Residencial Servicios Basicos
Red de Alumbrado Publico Negocios y Comercial Caracteristicas del Suelo
Red de Agua Potable Industrial Topografia
Red de Recoleccion de Basura Vialidad Superficie
Red de Telefonia Publicos - Localizacion del Predio en la Manzana
Red Vial Semiptblicos Relacion Frente | Fondo
Red de Energia Eléctrica Agricola - De Reserva Forma
| Equipamiento I——‘ Rentabilidad }-——
| |
Tipo de Equipamiento | Rentas Primarias | I Rentas Secundarias
Radio de Influencia | |
Absoluta Diferencial de Comercio
S l if il i ial de Vivi
Morfologia de la Manzana Diferencial Tipo | Diferencial de Vivienda :
Diferencial Tipo Il Monopolio de Segregacion
Industrial Diferencial y de

Grafico 2: Valoraadn del Pradio Urbano.
Fuente: Salazar, A, (2009), Pagina 5.

Fuente: (Salazar 2009 en Gonzales, 2012:17).

El precio de un bien inmueble estd afectado por aspectos externos, internos,
circunstanciales y de comercializacion. Estos Gltimos a su vez, estan determinados en
base a:
- demanda (necesidad real o artificial de adquirir un bien inmueble y que haya poder
para satisfacer esa necesidad)
- utilidad (dada por la satisfaccion de necesidades)
- escasez (generada por la oferta y la demanda) y,
- transferibilidad (concepto legal por el cual se puede o no traspasar a un tercero,
libremente, total o parcialmente, o con limitaciones, un bien inmueble).
En resumen podemos decir que el precio del suelo estd condicionado a la
combinacién de estos y de muchos otros factores tales como:

- ubicacién de los emprendimientos econdémicos

43



- modificacion del uso, ocupacién y condiciones de edificabilidad del suelo
urbano.

- crecimiento demogréafico y variacion en la composicion socio econémica de
los moradores.

- emplazamiento de vivienda.

- movilidad y facilidades de acceso.

- mayor equipamiento y mejores servicios locales (Arriagada y Simioni, 2001,
en Urriza 2003).

Valor comercial y valor catastral de los predios

Para entender la conformacion del precio comercial’ de una propiedad, es necesario
conocer cual es su valor catastral® y cuales son los factores que determinan su precio.

El valor catastral es el resultado de la suma del valor del suelo y del valor de la
construccion. Para determinar el valor del suelo, se debe tener en cuenta el entorno y las
condiciones que afectan a la propiedad y, para determinar el valor de la construccion, se
consideraran las caracteristicas del inmueble, su condicion fisica, uso o destino, calidad
de los acabados, antigliedad de la construccion y cualquier otro factor que la afecte. La
estructura de valor del catastro® es similar al de mercado, diferenciandose tnicamente por
el nivel de precios.

El Articulo 313 de la Ley Organica de Régimen Municipal sefiala que:

Los predios urbanos seran valorados mediante la aplicacion de los elementos de
valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previstos en esta
Ley; con este proposito, el concejo aprobard mediante ordenanza, el plano del valor
de la tierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por los
aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como
agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la
valoracion de las edificaciones.” Por ello, cada municipio tiene el deber y derecho
de actualizar los datos catastrales, de tal manera que se pueda contar con la
informacién fisica, econémica y juridica necesaria para avaluar los predios;
ayudando al mismo tiempo como informacion para los planes urbanos de
desarrollo (Gonzales, 2012: 16).

" El avaltio comercial o de mercado, es el monto que el comprador y el vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
por el inmueble.

8 El avallio de un bien inmueble, es el que esta registrado en el sistema catastral predial.

9 Catastro; sistema de informacion por parcelas que incluye una descripcion geométrica de éstas, representada
normalmente en un mapa catastral. En algunas jurisdicciones, el catastro se considera como independiente del
registro de derechos sobre la tierra y sus titulares (registro de la propiedad), aunque haya cierta relacién entre ellos;
en otras, ambos estan plenamente integrados.
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El avallo catastral se elabora en base a la valoracion masiva de terrenos urbanos y se
establece en base a las Areas de Intervencion Valorativas (AIVAS) definidas como
“sector o barrio, conjunto habitacional, urbanizaciéon o ejes viales que tienen un
comportamiento homogéneo en sus caracteristicas fisicas y econdmicas” (MDMQ,
2012). Es decir que las AIVAS, "tienen caracteristicas homogéneas dentro de un mismo
territorio y a las cuales se les asigna un valor base en relacion a un lote tipo.
Geométricamente, el lote tipo o referencial, es el que més se repite dentro de un sector
de 4 a 5 manzanas, en cuanto a su frente, fondo y tamafio” "(MDMQ, 2012)..

Los AIVAS o poligonos se establecen en base al PUOS (Plan de Uso y
Ocupacidn del suelo) que es a su vez definido en base a la zonificacion y construccion,
la infraestructura y el precio de mercado (datos promedio). "Este precio es corregido
mediante el empleo de ciertos factores de acuerdo a las caracteristicas fisicas que
presentan los lotes a ser valorados, llegando con este procedimiento a una valoracion
individualizada del predio” (MDMQ, 2012).

Para avaluar las construcciones, se deben analizar las mejoras que se han hecho a
la construccién de manera permanente sobre el terreno. Mediante la definicion de
"tipologias constructivas, en funcién de sus acabados, altura y uso. Se emplea el método
de reposicidn, es decir la construccion a precio actualizado y depreciado por su edad y
estado de mantenimiento™ (MDMQ, Resolucion No. 002-2012).

Los AIVAS se establecen ademds, por una serie de criterios urbanisticos,
administrativos, legales, econdmicos, etc. que revalorizan o contraen el valor del

mercado.
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Grafico No. 1 Componentes de valoracion del catastro

Fuente: MDMQ, Resolucién No. 002-20012

El valor de mercado se obtiene por medio de un estudio de mercado o haciendo un
analisis de los anuncios clasificados de prensa, revistas especializadas, informantes in
situ, portales inmobiliarios, corredoras inmobiliarias, constructoras, avisos, carteles,

vallas en el sector, etc., que permitan obtener un precio promedio por m2.

Cuadro No.4 Parametros en porcentajes para la valoracion de predios urbanos:

PARAMETROS PORCENTAJE
Zonificacion y construccion 50 %
Infraestructura 15%
Valores del mercado 35%
Porcentaje total 100%

Fuente: MDMQ, Resolucién No. 002-20012

La zonificacion se refiere al "Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS): volumen y
altura de edificacion, forma de ocupacion, fraccionamiento del suelo, categorizacion y
dimensionamiento del sistema vial" (MDMQ, Resolucién No. 002-2012).

En el sector rural, de la misma manera que en los terrenos urbanos, la valoracién
del suelo se define por Areas de Intervencion Valorativas Rurales - AIVAR, que se
establecen en base a: posicion geogréafica (polos de desarrollo, servicios); uso del suelo
(de proteccion ecologica, suelos agricolas y/o  habitacionales); clasificacion

agronomica (clases agrologicas y areas especiales); dotacion de infraestructura; tamarfio
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del predio; disponibilidad de riego y nivel de tecnificacion. Valores por mejoras
fundiarias: cultivos, plantaciones, pastos, bosques; construcciones, semovientes, etc.

La clase agroldgica de la tierra se refiere a la aptitud para el cultivo que tiene
cada predio, conforme su inclinacién, posicion geogréafica, altura sobre el nivel del mar,
etc. (MDMQ, Resolucién No. 002-2012).

Cuadro No. 5 Modelo de valoracién de AIVAR, DMQ

predio rural
clave catastral 21335-01-001
AIVA 11020203 R
CLASES DE TIERRA AREAS PARCIALES  [usD /CT AVALUO PARCIAL [FACTOR TAMAR Lo
n 143549,12 3,00 430647,36) 0,6 265623,292
W 225835,3 247 558039,0263/ 0,6 344196,471)
v 306952,5 1,94 595798,6845| 0,6 357479,211)
Vi 2659488,98] 141 375519844 0.6 2253119,06]
Vil §96758,57]  0.039 34973,58423 0.6 20984,1505)
4.232.586,47) 5374657,095/ 3241404,19|
PREDIO URBANO N°
TIPO AVALUAR AIVA 04040015
FRENTE 15 14,80 VALOR AIVA 190,00
FONDO 30 30,41
TAMANO 450 450,00
FACTOR - | FACTORDE i 1. AvALUO
FACTORFRENTE(F) | 0 o |FACTORTAMARO| e ccion | CORREGID | AREA m2) | "
LOTES o
1 0,997 0,993 1 0,99 188,08 450,00 | 8463717

Fuente: Direccién de Avallos y Catastros, 2014

Cada AIVA o AIVAR se constituye en base al valor promedio del mercado del
suelo® y a la valoracion de acuerdo a la infraestructura y construcciéon (MDMQ,
Resolucion No. 002-2012: 10y 11).

Para avaluar las construcciones, se debe considerar las  construcciones y
mejoras que han desarrollado con caracter permanente sobre el terreno. Mediante la
definicion de ipologias constructivas, en funcion de sus acabados, altura y uso. Se
emplea el método de reposicidn, es decir la construccion a precio actualizado y
depreciado por su edad y estado de mantenimiento. Esto ha permitido valorar las
diferentes edificaciones existentes en el DMQ (MDMQ, Resolucién No. 002-
2012).

Renta del suelo

Para analizar la renta del suelo rural, hay que remontarse al siglo XVIII y estudiar a
David Ricardo (1817) y Johan Von Thinen (1826), economistas clasicos del siglo X1X
asi como a Karl Marx, Adam Smith y otros, quienes analizaron desde un enfoque

tedrico, la renta de tierras agricolas.

10 El valor del mercado se obtiene en los anuncios clasificados de prensa, revistas especializadas, informantes del sitio, portales
inmobiliarios, corredoras inmobiliarias, constructoras, avisos, carteles, vallas en el sector, etc., que permitan obtener un precio
promedio por m2. Se sugiere hacer un estudio de mercado de suelo urbano y analizar las transacciones realizadas pues son la fuente
mas confiable (operaciones reales de compra-venta de los inmuebles, siempre que la compra-venta haya sido voluntaria y no haya
sido por necesidad o urgencia) (MDMQ, Resolucion No. 002-2012).
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Para VVon Thinen, la renta agricola se deriva de la localizacion de los afios de
tierra de cada agricultor con respecto al mercado o centro de intercambio, es decir que
quienes usan el suelo, compiten por las distintas localizaciones. Partiendo de que estos
pafios sean supuestamente uniformes, su rentabilidad depende de la cercania al

mercado, por el ahorro en combustible al momento de llevar los productos a venderlos.

A medida que se alejan del centro, se incrementan los costos de transporte;
en decir que, cuanto mayor es la proximidad, mayor es la renta. El problema
central radica entonces, en la relacién entre la organizacion espacial de la
produccion agricola, los costos de transporte y los niveles de renta bajo
condiciones competitivas. En este sentido, larentaque cada  cultivo  puede
generar en cada localizacion serd igual al costo de transporte de su
producto, en comparacion con el sitio mas lejano; en  esta localizacion no se
genera renta del suelo (Todaro, 1978: 39).

Del analisis de VVon Thiinen se desprenden importantes conclusiones:

- La renta del suelo surge de un proceso competitivo entre los usuarios del suelo
(agricultores) por las diferentes localizaciones.

- Larenta es captada por los propietarios de la tierra dada la dinamica competitiva que
se genera entre los agricultores.

- El nivel de renta se relaciona de forma directa con los costos de transporte que
economiza el agricultor debido a su cercania al centro de intercambio (distancia al
mercado).

- La renta del suelo surge de un proceso competitivo entre los usuarios del suelo
(agricultores) por las diferentes localizaciones (Todaro, 1978: 40).

A partir de estos principios, se desarrollan posteriores planteamientos teéricos sobre la

renta en el suelo urbano.

Para Carrion, la renta del suelo en su forma monetizada, es el precio. Es un
elemento propio e inherente al régimen de posesion de la tierra en el modo de reduccién
capitalista, en donde los propietarios se apropian de la renta del suelo sin que hayan
participado en la creacion de valor, apropiandose de los beneficios del trabajo social,
por lo que la renta se convierte en una parte de la plusvalia por lo que Carrién dice que
la renta tiene un caracter claramente parasitario (Carrion, D. 1976, 5) La renta del suelo
no es otra cosa que una fuente de beneficios extraordinarios que obtienen los
propietarios de suelo y vivienda (Carrion, D. 1976, 5).

Si bien el suelo en el sector de estudio estuvo dominado por tierras
esencialmente agricolas hasta hace poco, a partir del inicio de construccion del NAIQ,

del catastro las clasifica gran numero de los predios como urbanos, por lo que para este
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estudio vamos a analizar el principio de la renta urbana. Este fendmeno de la transicion
de rural a urbano, se recoge en numerosos estudios muy bien citados por Clichevsky
(1975), Carrién (1976), Todaro (1978), Jaramillo, S. (1994) y muchos otros.

Carrion aclara que la tierra urbana ya no funciona como medio de produccion
sino que opera como soporte para el desarrollo de las actividades urbanas, y en sentido
mas amplio, opera como el espacio obligado para el desarrollo de la vida humana. Pero
en el sistema capitalista, esta necesidad de espacio no se satisface gratuitamente, se debe
pagar por él una cantidad de dinero al propietario del suelo. Esa es la renta del suelo
(Carrién, 1976: 38).

La renta es un factor de produccion por un lado y de inversion de capital y/o de
ahorro por el otro. Son multiples los factores que inciden en la renta del suelo, no
obstante, el mercado inmobiliario determina en gran medida la renta del suelo a través
de la construccién de proyectos de vivienda, oficinas, bodegas, galpones, etc., que
impulsan el desarrollo de la zona y la renovacién urbana (Cuenya, 2012).

Habiamos dicho que un terreno vale no solo por sus caracteristicas fisicas y su
localizacion, sino y sobre todo, por la infraestructura de servicios que existen en su
alrededor: vialidad, agua potable, suministro de energia, equipamientos etc., lo que
implica grandes inversiones del sector publico y son financiadas por toda la
colectividad. Esta infraestructura publica en zonas marginales o rurales, revaloriza el
precio del suelo produciendo rentas muchas veces inimaginables. Por lo tanto, la renta
sube gracias a la obra publica o por las fuerzas del mercado, sin que los propietarios
hayan hecho algo para aumentar el valor de sus tierras. Paradojicamente, son estos
quienes aprovechan mayoritariamente de los beneficios del incremento de la renta del
suelo, lo que produce enriquecimiento sin causa al propietario (Maldonado, 2006: 9).

Otro factor que determina la renta del suelo, son las inversiones publico-privadas
que se emplean para la construccion de mega obras de infraestructura. Grandes capitales
de actores privados, a través de promotores, constructores y desarrolladores
inmobiliarios, pueden modificar el precio del suelo, mediante la construccién de mega
proyectos urbanisticos GPUs, que les permite obtener altas utilidades y elevar la
rentabilidad del sector donde se ubiquen. Los GPUs son por lo tanto, responsables en
gran medida por los cambios de renta del suelo que impacta su propio valor (Lungo y
Smolka, 2004).
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Un tercer factor determinante para el cambio de la renta del suelo, es la
modificacion de la normativa del uso y ocupacién de suelo que rige en los planes de
ordenamiento territorial. Estos cambios se dan muchas veces por presion de
inversionistas privados, promotores inmobiliarios y desarrolladores urbanos. Este sector
juega un papel importante en el proceso de transformacion de la renta de suelo, por la
presion que el capital privado ejerce sobre los propietarios de tierras y por la facultad
de obtener mayor rentabilidad comprando terrenos a precios bajos para especular con
ellos a futuro.

La renta como "ingreso no ganado™ y sustraido de las demas actividades “ha sido
a menudo sefialada como fuente de ineficiencia econémica e injusticia social y sus
receptores como enemigos de la colectividad” (Camagni, 2005: 165).

La importancia de estas caracteristicas al momento de valorar el suelo es tal que,
negarlas puede producir un desajuste social a la vez que un desarrollo incontrolado del
mercado inmobiliario privado, como sucedié en Santiago de Chile, a partir de las
reformas del mercado de suelo impuestas por la dictadura de corte neoliberal, all& por
1979. “La liberalizacion del mercado de suelo, tiene repercusion en el mercado de
tierras y en la generacién y apropiacion de la renta; el incremento de precios de los
bienes raices y, en especial, del precio del suelo urbano cuya evolucion es dificil de
controlar” (De Mattos, 2007).

La renta del suelo esta directamente relacionada con la accesibilidad al suelo y/o
a vivienda de los distintos sectores sociales, su poder adquisitivo, disponibilidad de
recursos, capacidad de pago, etc. Segun Urriza, "el precio del suelo tiene efectos
morfoldgicos pues afectan la expansion espacial de la mancha urbana, las condiciones
del suelo construido y el comportamiento selectivo de las inversiones, entre otros
aspectos” (Urriza, 2003: 5).

El incremento de oferta de suelo, aunque sea constante, no provoca
necesariamente la reduccion de su precio, pues a mayor precio, mayor cantidad de tierra
ofertada en el mercado. "Como la tierra no es un bien reproducible, significa, entre otras
cosas, que las ganancias y el descenso de los precios son incompatibles. Muchos
propietarios retienen sus terrenos en espera de mejores precios, lo que afecta la oferta y
los precios de mercado, en una suerte de "efecto de competencia monopdlica”
"'(Sabatini, 2000).
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Las mejoras que se realicen en el entorno de los predios, la obra publica que
mejora la calidad de vida de los ciudadanos, etc. produce también incremento en los
precios del suelo. Estas ganancias extraordinarias, se las conoce como "plusvalias" y se
incrementan aun mas, cuando el estado realiza obra publica en el sector. En algunas
ciudades de Latinoamérica, cuando el gobierno central o municipal invierte en dichas
obras, recuperan con creces la inversion publica realizada, mediante la captura de un
parte del sobreprecio ganado a la hora de que los propietarios o inversionistas venden
los predios. “La recuperacion de estos incrementos “inmerecidos” puede realizarse
mediante su conversion en recursos publicos bajo la forma de impuestos,
contribuciones, gravamenes y otros mecanismos fiscales o mediante su inversion en
mejoras locales para el beneficio de la comunidad” (Smolka y Furtado, 2001), entre

otras propuestas.

Plusvalias: concepto y recuperacion

Las plusvalias son instrumento de gestion de suelo que tiene que ver con el incremento
del precio de un bien. El término plusvalia se define como “el acrecentamiento del valor
de una cosa por causas extrinsecas a ella. "Se puede definir también como el ingreso
obtenido como resultado de una diferencia positiva entre el precio al que se compré un
bien y el precio de venta en una transaccion economica™ (Gonzales, 20012: 35). Este
mismo autor las define como "el incremento del valor de un bien o un producto por
causas diversas que los propietarios pueden o no controlar o influir en ellas y significa
una ganancia" (Gonzales, 20012: 35).

En los paises del tercer mundo, el proceso de urbanizacion general altas
plusvalias y su formacion gira en torno al precio de la tierra. Esta variacion esta ademas
asociada con intervenciones publicas especificas tales como:

- incorporacion de suelos rurales en zonas de expansion urbana

- transformacion del suelo rural en suburbano

- modificacion de uso y ocupacion del suelo

- mark-up en nuevos desarrollos caracterizados por los grandes proyectos urbanos

- valorizacion por inversion pablica en obras publicas previstas en el plan de desarrollo

y ordenamiento territorial (POT), que generan mayor valor en los predios
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- valor de derechos de edificabilidad que permita mayor aprovechamiento del suelo en
una edificacion, a través del aumento del indice de ocupacion, de construccion o de
ambos y,

- expectativas por nuevas urbanizaciones, etc. (Smolka, 2014).

Cuadro No. 6 Cambio de precios por alteracion de usos de suelo

Efecto en los precios por cambios administrativos en el uso de suelo
(Factores Estilizados)
Precio
Tipo de antes del Precios por
cambio de uso cambio |Incremento| cambio Plusvalias en un lote de
de suelo (US$/m?) (%) (US$/ m?) 5.000 (US$)
Conversion
Rural a
Urbano 2 400 10 40.000
Edificabilidad 100 80 180 400.000
Zonificacion 200 100 400 1,000.000

Fuente: MINDUVI-IADB 6-2014 Martim O. Smolka

Estas y otras intervenciones publicas, provocan diferencias significativas del precio del
suelo en relacion a su avallo catastral, sin que los propietarios, quienes se benefician
mayoritariamente de estos incrementos, hayan realizado ningun esfuerzo. Si por ahi, los
incrementos inmerecidos del valor de la tierra son el resultante del esfuerzo del
propietario, no son la regla sino la excepcion (Smolka, 2014).

La palabra plusvalia difiere del significado que Marx da al excedente de valor
que le extrae el capitalista al trabajador en el proceso de produccién-circulacion
capitalista. Forma de explotacion en la sociedad contemporanea que es la base de la
ganancia capitalista (Marx, 1956).

Habiamos dicho que un terreno vale no solo por sus caracteristicas fisicas y su
localizacion sino, y sobre todo, por la infraestructura y los bienes colectivos como
infraestructura vial, servicios basicos, equipamientos etc. que lo acondicionan
adecuadamente y mejoran el entorno que les rodea. En el medio urbano las plusvalias
son generadas cuantiosas inversiones realizadas

por las publico-privadas,

principalmente por los municipios y por los actores inmobiliarios.
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La dinamica impuesta por la industria de la construccion, transforma
profundamente amplios espacios del territorio y elevan el costo del suelo en sus zonas
proximas en magnitud considerable (Urriza, 2003). “Hay que explorar las implicaciones
fiscales de dicha dindmica mediante el examen del rendimiento del impuesto a los
bienes raices por zonas, instrumento que refleja el proceso de valoracion del suelo y su
entorno” (Arriagada y Simioni, 2001, en Urriza 2003).

En el medio rural, las mejoras son realizadas por el sector publico e incrementan
el precio de los predios en el sector, lo que se traduce en plusvalias para sus propietarios

a pesar de que ellos, como hemos dicho, realmente no hacen ninguna labor para ello.

Estas desigualdades urbanas y la apropiacion individual de la renta del
suelo, estan directamente asociados con las inversiones, el desarrollo
tecnoldgico y la innovacion, lo que a su vez genera cambios en los precios
del suelo y fuerte impacto en la configuracion de las ciudades, las relaciones
entre los grupos sociales y la dinamica social. (Jaramillo, 2009: 185).

En el caso de la construccién de los GPUs, el precio de los predios publicos y privados
del entorno se incrementa notablemente, mas aun si estos mega proyectos se realizan en
lugares donde todavia no hay un gran desarrollo o donde ha sido escaso. Su
implantacion genera mayor posibilidad de crecimiento de las zonas impactadas y un
mayor desarrollo en la zona de influencia.

Cualquiera sea la razon para el cambio de valor de la tierra, no fue la accién de
los privados la que provoco dichos incrementos. Fue la accion publica, con fondos
generados por un esfuerzo de toda la comunidad, la que estimul6 dicho incremento, por
lo que es socialmente deseable que el Estado capture todo o parte de ese incremento de
valor (plusvalias) para el beneficio de todos (Smolka y Amborski, 2001, 37).

"El incremento inmerecido resultante del aumento de valores de suelo debido al
cambio de uso de suelo; inversion o decision publica o por incremento general de
precios en la comunidad, debe estar sujeto a una recuperacion adecuada por parte de las
entidades publicas" (Pefialosa 1983 en Smolka, 2014).

La recuperacion de estas ganancias inmerecidas o plusvalias por parte del
Estado, le permite captar al menos, una parte de las ganancias generadas por su
intervencion directa (inversion en obras publicas o cambios en el uso del suelo). Estos
incrementos han sido generados por las inversiones publicas y por acciones

administrativas (Smolka, 2014).).
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Cuadro No.7 ¢Por qué recuperar plusvalias?

- Compensar el costo marginal impuesto a la
o ciudad como un todo, con el beneficio
Eficiencia marginal a lotes individuales

- Algunos propietarios mas beneficiados que

) otros por las intervenciones publicas.

Equidad - No se trata de penalizar a unos sino de
beneficiar a todos.

- Financiacion del desarrollo urbano con las
plusvalias que se generen en el proceso.

Sustentabilidad - El desarrollo cria su propia financiacion.

Fuente: MINDUVI-IADB 6-2014 Martim O. Smolka

La recuperacion de los incrementos de precio del suelo o al menos una parte de ellos por
parte de los gobiernos locales, "cuando estos provienen de decisiones y acciones
estatales sin que el propietario de la tierra haya intervenido en ello, es un aspecto de
gran relevancia para la formulacion de politicas e instrumentos de gestion del suelo
urbano y de regulacién del mercado"” (Jaramillo en Parias Duran, 2010: 22). Estas sirven
para financiar, fortalecer y regular el desarrollo urbanistico. “A través de la
recuperacion de plusvalias se puede generar vivienda de interés social y se evita que los
grandes terratenientes se engorden con los sobreprecios del suelo. Cuando el precio del
suelo es demasiado elevado, se vuelve una barrera para los constructores que quieren
generar vivienda, y por supuesto para las familias que quieren acceder a una” (Aulestia,
2014).

Los incrementos “inmerecidos” del precio del suelo, pueden ser recuperados por
medio de impuestos, contribuciones, gravamenes o cualquier mecanismo como acciones
pablicas o privadas que beneficien a la comunidad (Smolka y Furtado, 2001: pp. 37).

Las politicas sobre captura de plusvalias se basan en tres categorias amplias de
instrumentos tales como a) fortalecer la tributacion sobre el valor de la tierra, b)
financiar infraestructura urbana y, ¢) controlar el uso del suelo (Furtado, 2000, p. 16).

Las herramientas fiscales requieren alguna forma de impuesto o tasa que deben
ser pagadas por el propietario privado de tierra, considerando que generalmente los
impuestos son relativamente bajos, al menos si se trata de suelo rural donde las
regulaciones no tienen mayor injerencia a no ser que se cambie la ordenanza. Si se trata

de recuperacion de plusvalias de suelo urbano, se pueden compensar con objetivos
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fiscales, con servicio a la comunidad o compensacién de cualquier otro tipo. Lo
importante es que se cumpla con objetivos del planeamiento urbano.

En el siguiente cuadro, se hace una clasificacion de las distintas modalidades que
se emplean en algunos paises de Latinoamérica para capturar plusvalias, que permiten
integrar la dimension fiscal y la dimension de desarrollo urbano por ser a la vez
herramientas de uso de la tierra que controlan el gasto publico y generan ingresos
(Ladd, 1998 en Carrion, 2014)). “Ya sea bajo la forma de impuestos que pueden ser
impuestos diferenciales a la propiedad o impuestos incrementales; tasas (de impacto,
impuestos sobre la plusvalia, o evaluaciones especiales); regulaciones (reajuste de
tierras o de “participacion en plusvalias” (Carrion, 2014)”.

Hay una larga tradicién en el uso de instrumentos de captura de plusvalias en
América Latina, pero ain no se han llegado a implementar en todo su potencial (Smolka
y Amborski, 2000).

Cuadro No.8 Instrumentos para la captura de plusvalias en América Latina

MENU DE INSTRUMENTOS
- Gestién de tierras publicas
- Adquisicion publica de tierra
- Bancos de tierras
- Arrendamiento de tierras
- Anuncio de proyecto y avallos de referencia
- Impuestos, tasas y contribuciones de mejoras
- El impuesto a la propiedad inmobiliaria
- Tributacion sobre el valor de la tierra
- Incremento temporal de la tasa de impuesto a la propiedad
Inmobiliaria
- Contribuciones por mejoras
- Variantes (Tranque Lauquen, Argentina)
- Aportaciones urbanisticas (exacciones)
- Impacto vial (Guatemala)
- Transferencia de derechos de desarrollo
- (Porto Alegre, Brasil)
- Contrapartidas por derechos de construccion
- Operaciones Inter-ligadas
- Participacion en Plusvalias (Colombia)
- Outorga Onerosa do Direito de Construir, (OODC) Brasil
- Declaratoria de desarrollo y construccion prioritarios
- venta forzosa en publica subasta (Bogota)
- Reajuste de tierras
-Planes Parciales (Colombia)
- Operaciones Urbanas (Brasil)
- Subasta de Derechos Adicionales de Construccion- CEPACS
(Sao Paolo)

Fuente: MINDUVI-IADB 6-2014 Martim O. Smolka
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A partir de la conceptualizacion teorica del sobre el mercado de suelo y la captura de
plusvalias, en América Latina, hay experiencias interesantes sobre la aplicacion de estos
innovadores instrumentos que permiten recuperar beneficios para los entes publicos y
para la comunidad. Se trata de la compra de derecho a construir que, como habiamos
dicho, es el cobro por derechos de potencial desarrollo adicional. La posibilidad de
pagar al municipio, para edificar por sobre el coeficiente de aprovechamiento bésico del
PUOS vigente y el coeficiente maximo que se define en el nuevo Plan Director. En Sao
Paulo y en Bogota este mecanismo se aplica con mucho éxito pues sus municipios
cobran el derecho de construir con Certificados de Potencial Desarrollo Adicional
(CEPACsS), que es un bono utilizado para adquirir derecho de construccién adicional y
no implica deuda publica. Se aplica en la conversion de uso rural a urbano; tamafio del
lote minimo; altura de edificabilidad, ocupacion y uso del suelo, etc. (Smolka, 2014).

En conclusion, podemos aseverar que existe una intima relacion entre estas
mega obras de infraestructura y el mercado de suelo, considerando que los GPUs tienen
por objeto: .

...la construccion de infraestructuras 0 servicios urbanos que recuperan y
amplian el concepto de obra publica con intervencion directa del gobierno central o
municipal, estan concebidos como motores de la transformacién urbana
prioritaria del territorio donde se asientan. Su presencia sirve ademas, para
diversificar los objetos de intervencién, recuperar zonas degradadas, promover

la ecuperacién integral de los centros historicos, no sélo del patrimonio histérico,
rompiendo muchas veces los limites geograficos de las intervenciones urbanisticas
tradicionales, llegando incluso a transformar la periferia interna, conformando
nuevas centralidades. Estos grandes proyectos sirven para introducir criterios de
rentabilidad econdémica incorporando al sector privado en la gestion de manejo del
suelo (Ezquiaga, 2001 en Lungo, 2004: 19).
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CAPITULO 1l
ESTADO DEL ARTE

Los grandes proyectos urbanos y su incidencia en las ciudades

Mi interés por investigar de qué manera la presencia de esta mega obra de
infraestructura que es el nuevo aeropuerto de Quito esté influenciando sobre el mercado
de suelo en la parroquia de Tababela, me ha llevado a revisar multiples textos, libros,
revistas, tesis, papers, etc., en los que se explica claramente los efectos que la
construccion de grandes proyectos de este tipo, tienen en su entorno inmediato y en el
ambito local donde se los construye.

A partir de la globalizacidn, las metrépolis y casi todas las grandes ciudades en
Latinoamérica, han dado cabida a la construccion de estos nuevos artefactos urbanos
desde hace 30 o 40 afios.

Una caracteristica fundamental de estos proyectos, es como dice Cuenya, "que
no se trata de cualquier tipo de gran emprendimiento, sino de mega-operaciones de
renovacion urbana de iniciativa publica, cuidadosamente disefiados por grandes estudios
de arquitectura, dotados de una gran calidad edilicia y destinados a albergar las
actividades de punta en la economia urbana y los servicios de alto nivel™" (Cuenya,
2009). Hay que reconocer ademas, dice la autora, los procesos contextuales que
explican la emergencia de este tipo de emprendimientos y el rol que ellos juegan en el
desarrollo urbano desde la perspectiva del gobierno local” (Cuenya, 2009).

Estas mega obras son capaces de transformar "entornos construidos, destinados a
albergar infraestructuras y servicios de alto nivel, dirigidos a una demanda de alto poder
adquisitivo, que usualmente excede el ambito local para incluir a empresas, usuarios e
inversores nacionales e internacionales” (Cuenya, 2011) .

Lungo argumenta que, "si bien los GPU juegan un rol decisivo en el
reposicionamiento de las ciudades dentro del contexto mundial, sus efectos han sido
fuertemente cuestionados debido a que muchas veces generan procesos de elitizacién
social, valorizacion de los capitales privados y especulacion de la tierra”. (Lungo,
2004:25). En la mayoria de los casos, dice el autor, "estas construcciones
monumentales, impulsadas por los gobiernos y financiadas con fondos publicos, estan
destinados a canalizar hacia la empresa privada los beneficios de la recuperacion del

entorno urbano donde se los construyen” (Lungo, 2005). Estos proyectos tienden a ser
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elitistas, pues los GPUs, generalmente desplazan a los vecindarios de bajos ingresos
mediante el cambio de uso y la segregacion del suelo, lo que provoca exclusion social.

Estas grandes obras, dice Borja, “caracterizan el urbanismo actual pues
engendran dinamicas transformadoras sobre sus entornos; pueden incluir a la vez
objetivos de competitividad y de cohesidon social por la combinacion entre el rol
iniciador o regulador del sector publico y la participacion de diversos actores privados
en su desarrollo” (Borja, 1989).

La naturaleza de estas obras monumentales puede ser de diferente naturaleza:
preparar el crecimiento de las ciudades, mediante la construccién de grandes obras de
equipamiento y servicios; procurar el desarrollo adecuado de sus limites, del centro a la
periferia; integrar los centros con los nuevos limites de la ciudad, en un plan
metropolitano” (Lungo; 2005, pp.53-54).

Segiin Rodriguez, estos proyectos, “implican una nueva forma de ejercer la
accion publica y privada en la ciudad y se instalan como parte de la reestructuracion
neoliberal de la economia, con todas sus consecuencias politicas y urbanisticas y son
una muestra de una debil regulacién municipal: escasa recuperacion de las plusvalias
para la ciudad y enormes ganancias de los promotores inmobiliarios privados”
(Rodriguez, en Cuenya, 2012). El fin del Estado Keynesiano, "gracias a la liberalizacion
y desregulacién econdmica, abrio las puertas al capital privado en el desarrollo urbano
a traves de la planificacion estratégica y el marketing de las ciudades” (Rodriguez, en
Cuenya, 2012).

Los GPUs son, por lo tanto, procedimientos trascendentales no s6lo para el buen
nombre de las ciudades en el entorno global, sino que implican un nuevo enfoque por
parte de los gobiernos locales sobre las politicas publicas urbanas, guiadas por l6gicas
privadas. Su influencia es tal, que “producen transformaciones profundas en el
territorio, incrementos sustanciales en el precio del suelo, modifican la morfologia y
funcion de grandes extensiones de tierra; alteran la rentabilidad de los usos del suelo
tanto en lo funcional y fisico espacial de areas centrales estratégicas, como de los
mecanismos de gestion publica y de regulacion urbana de la zona donde se asientan”
(Cuenya, 2006).

Las grandes infraestructuras como carreteras, autopistas, puertos aeropuertos y
demas, se convierten en expansores urbanos pues a mas de estimular la expansion en

una determinada direccion, revalorizan los terrenos por donde pasan (Delgado,
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2003:22). Muchos autores coinciden, por lo tanto, que los GPUs son motivadores del
desarrollo econémico de las ciudades ya que aumentan los recursos fiscales y abren
nuevas oportunidades para el sector publico.

Cualquiera sea su naturaleza, no solo los estudiosos de los fendbmenos urbanos
sino los promotores inmobiliarios, planificadores, arquitectos, inversionistas, etc., no
pueden pasar por alto el hecho de que la construccion de estos grandes proyectos
incrementa el precio del suelo lo que a su vez, permite que los propietarios de los
predios ubicados en sus alrededores, obtengan altas plusvalias gracias a que el valor del
uso de suelo se transforma en valor de cambio.

Este cambio de valor del suelo, se produce no solo por la intervencion del sector
privado, sino por las cuantiosas inversiones publicas que el Estado y los gobiernos
locales hacen para la dotacion de vias de acceso, infraestructura para redes de servicios
basicos, emprendimientos de todo tipo; por cambios de regulacién que implementan los
Municipios tendientes a incrementar el uso y ocupacion del suelo, elevando los indices
de ocupacion del suelo, permitiendo la subdivision de predios existentes y el desarrollo
de nuevos usos de mas jerarquia; y de edificabilidad, es decir construccion de mayor
altura que la vigente. "Los enormes terrenos degradados y bien localizados que reciben
el beneficio de estas inversiones y regulaciones, aumentan de manera extraordinaria su
valor y precio en el mercado” (Cuenya y Pupareli, 2006).

Sin embargo, hay que recalcar que las plusvalias, creadas por la accién
concertada de agentes inmobiliarios, promotores e inversionistas quienes aprovechan las
ventajas que estas grandes obras confieren al espacio por donde atraviesan, en gran
medida benefician Gnicamente a los propietarios de tierras por la poca o total ausencia

de normatividad estatal o municipal (Delgado, 2003: 14).

GPUs en América Latina

Si bien hay muchos ejemplos del impacto que la construccién de los GPU tiene en las
ciudades en general, para efectos de este estudio voy a citar algunos de los casos mas
representativos de grandes intervenciones en ciudades latinoamericanas, impulsadas

desde la década de los "90s.
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Gréfico No.1 Grandes Proyectos Urbanos en A.L.

America Latina
Muestra de grandes proyectos urbanos en ciudades seleccionadas

Pais o ciudad Proyectos

Meéxico, D.E - Nuevo aeropuerto internacional
- Zona Santa Fe
- Centro Historico

- Proyecto Ferretera

Buenos Aires - Puerto Madero (recuperacion frente costero)
- Proyecto Retiro

2 -
— Area de transbordo Saénz-Pompeya

Cordoba - Telepuerto
R osario - Plan de Mejoramiento de Barrios
Bogota - Transmilenio (transporte urbano)

- Proyecto habitacional El Recreo

- Proyecto Usme

La Habana - Rehabilitacion Centro Historico La Habana Vieja

- Recuperacion de la zona portuaria

Panama - Plan del area de Panama Este

Lima — Centro Historico de Lima

Caracas - Expansion de la Universidad Central de Venezuela
Santiago de Chile - Reutilizacion del antiguo aeropuerto de Cerrillos

- Programa habitacional Santiago Centro

- Anillo Interior de Santiago

Concepcion - Plan Bio Bio

Montevideo - Plan Fénix

- Centro Comercial Punta Carreta

Fuente: Mario Lungo en Tesis de Margoth Bravo

Un estudio emblematico del impacto de un GPU en el mercado de suelo, es el caso de
Puerto Madero en Buenos Aires, construido sobre terrenos publicos en una extension de
550.000 m2. Su construccion cautivd millonarias inversiones, pero la legitimidad de su
“¢xito” ha sido seriamente cuestionado (Cuenya, 2012). Los mayores beneficiarios
fueron los inversionistas y promotores inmobiliarios, quienes obtuvieron alta

rentabilidad y grandes ganancias. Una encuesta realizada por Puerto Madero Real Estate
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Fuente: Urriza, 2003, Puerto Madero - Argentina

sefiala que en los nuevos desarrollos vendidos entre el 2005 y 2008, “el precio por
metro cuadrado construido se increment6 en alrededor del 20 al 40 % (precios en
ddlares), habiendo duplicado la inversion en los proyectos mas exitosos" (Diario, p. 12,
Suplemento Cash, 2005 en Cuenya, 2012).

Un ejemplo claro del impacto en el precio del suelo de un GPU, es Puerto Norte
en Rosario- Argentina. Esta operacion se llevé a cabo sobre terrenos estatales y prediso
privados, ubicados en la vera del rio. El objetivo del Gobierno local, fue frenar la
construccion de un mega emprendimiento por parte de un solo desarrollador que
convierta en espacio casi privado, al rio de Puerto Norte, como sucedi6 en Puerto
Madero. La gestién publica en este caso fue positiva, pues el Gobierno local permitié la
participacion de varios inversionistas privados, a quienes se les exigio la entrega en
calidad de donacion, de tierras frente al rio, para transformarlos en espacios publicos,
avenidas y paseos peatonales. Por otro lado, los dineros recuperados por la
revalorizacion del suelo producido por el impacto de las regulaciones municipales y la
captura de plusvalias, permitieron generar beneficios econdémicos que fueron

reinvertidos en distintas areas deprimidas de la ciudad (Cuenya, 2009).
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Un gran proyecto urbano que ha sido muy estudiado, es el Sistema de Transporte
Masivo en Bogota, conocido como el Transmilenio. Segin datos extraidos del
Departamento  Administrativo de Catastro Distrital de Bogota, este GPU produjo
importantes cambios en el valor del suelo en 98 zonas ubicadas dentro de una banda de
1 kilémetro alrededor del Transmilenio (Ciudad y Territorio Bogota, 2008: 338). Los
predios a lo largo de la carrera Séptima, tuvieron un aumento de precio por el auge de la
construccion entre 1992 y 1995. La causa para este incremento, se debe a la reactivacion
econdémica en el sector, la localizacion, facilidad de movilidad, y accesibilidad. No
obstante, por tratarse de un sistema de transporte masivo, hay un efecto dafiino sobre las
propiedades que estan sobre las vias debido a que se empeora la accesibilidad a estos
lugares (Mendieta y Perdomo, 2007:15).

Otra experiencia en Argentina, recoge Cuenya, es un estudio sobre ABASTO, un
proyecto que consistié en la reconstruccion por parte de una mega compafiia promotora,
del antiguo mercado mayorista de Buenos Aires. Gracias a esta intervencion urbanistica,
la administracion municipal autoriz6 el cambio de normativa con dedicatoria para los
distintos promotores inmobiliarios, sin contemplar las repercusiones e impactos sociales
en los moradores del sector. El precio del suelo se elevd en ciertas manzanas aledafias
donde se permitio la construccion de importantes emprendimientos tales como shopping
center, hipermercado, cines, torres de apartamentos en condominios cerrados y un hotel
de altos estandares. (Cuenya, 2012: 20).

Valenzuela menciona otro interesante caso en Ciudad de Meéxico, conocido
como Proyecto Alameda. Surgié como respuesta a la demolicién de 13 manzanas con
35.000 edificios que resultaron afectados por el terremoto de 1985. Si bien en este
sector se planifico la recuperacion del perimetro urbano de la ciudad, “por la presion de
inversionistas y grupos hegemonicos de poder, el Gobierno Central logré un cambio de
las ordenanzas, que facilitd la construccion de una serie de proyectos inmobiliarios de
alto nivel, destinados al sector financiero y corporativo global, al estilo de las grandes
ciudades del primer mundo™. (Valenzuela, 2013: 6). El precio del suelo en el sector,
estuvo determinado por la propuesta neoliberal de atraer grandes inversionistas y
desarrolladores inmobiliarios a quienes se les garantizaba alta plusvalia del suelo, obra
publica de calidad y progresiva privatizacion de la gestion urbana (Harvey, 1989:7).

En la ciudad de Monterrey, hay varios e interesantes ejemplos referentes al tema:

la construccidn de la Macro-plaza de Monterrey (1985), el Barrio Antiguo (1993) vy el
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Paseo Santa Lucia (2007), que produjeron importantes cambios de uso de suelo. La
variabilidad de la normativa municipal de acuerdo a cada proyecto, fueron factores
relevantes para determinar el cambio en el mercado de suelo, generando altas plusvalias
en los predios circundantes (Leal y Fitch, 2012: 51).

De todo lo analizado, podemos concluir que la construccién de estas megas
infraestructuras, afecta el desarrollo urbano del lugar donde se las construye y

modifican la estructura y funcién del suelo en sus zonas aledafias.
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CAPITULO 11
EL NAIQ, UNA MEGA OBRA QUE NO PODIA ESPERAR

La construccién del NAIQ no es un hecho aislado ni una impronta de la Administracion
Municipal de los ultimos afios. Su planificacion data de los afios 60, cuando la DAC
adquirié una extensa planicie de mas de 4.000 ha. en la meseta de Caraburo, entre las
parroquias de Puembo, Tababela y Yaruqui. En esa época, estas parroquias estaban
fuera de los limites urbanos de la ciudad. Si bien desde entonces existia la voluntad de
construir un nuevo aeropuerto, su realizacion no fue posible sino hasta inicios del 2006.

Quito, al igual que muchas ciudades de Latinoamérica, busca convertirse en una
ciudad-region. Es ampliamente reconocido que las ciudades y regiones son el motor del
desarrollo y eje de las sociedades en el siglo XXI, como sostiene Carrion (2010) cuando
dice que "las grandes ciudades constituyen nodos de infraestructura avanzada de
complejas redes de informacion, mercancias, capitales y personas, que organizan y
sustentan la economia mundial” (Carrién, 2010). Para lograrlo, la ciudad esta obligada a
articularse a los sistemas de flujos globales; calificar sus recursos humanos,
infraestructuras y servicios de calidad que generen empleos, incrementen las
exportaciones y aseguren el progreso de la comunidad. A trabajar para mejorar su
competitividad a nivel internacional, deben atraer inversiones para su desarrollo,
generar beneficios y mejorar el nivel de vida de sus habitantes, en participacion de todos
los actores sociales e institucionales con metodologias que modifiquen sus roles
tradicionales (Carrién, 2010).

La presente investigacion confirma que la construccion del NAIQ es un
importante exponente de esta politica. La presencia de este gran proyecto urbano,
construido con la concurrencia de capitales nacionales y extranjeros, ha permitido que
Quito y toda esta region norte del pais, se conecte con los paises de este lado del
Pacifico y del resto del mundo, cumpliendo con muchos de los objetivos trazados.

Antecedentes del proyecto

Para 1970, la DAC y la Junta de Planificacion contrataron con la corporacion Airways
Engineering Corp., la realizacion de un estudio de pre-factibilidad para la construccion

del nuevo aeropuerto para Quito. La ciudad se expandia hacia el norte y habia
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sobrepasado los limites del antiguo Mariscal Sucre. Su presencia en los llanos de
Ifaquito, resultaba un impedimento para el desarrollo y futuro crecimiento de la urbe.

El &rea de la terminal aérea no podia extenderse mas alla de las 150 Ha., lo que
traia problemas no solo para la ciudad sino para la operacion aeroportuaria que cada dia
demanda mayores facilidades de aeronavegacion por lo que su presencia resultaba un
impedimento para la interconectividad de la ciudad a nivel global y un riesgo
permanente para sus moradores, por estar enclavada dentro del perimetro urbano
(Moncayo, 2008: 9).

Como se observa en la figura a continuacién, para 1980, la ciudad de desbordaba
sobre el aeropuerto Mariscal Sucre. Su situacion era penosa desde todo punto de vista,
pues brindaba servicios de poca calidad, en un terminal de segundo orden. Ubicado
entre barrios residenciales de Quito, en apenas 126 hectareas de terreno y con una pista
de 3.120 m de largo, fue efectivamente escenario de mas de 11 accidentes aviatorios de
magnitud, con nefastas consecuencias para sus ocupantes Yy tripulacion. Diversos
gobiernos municipales del DMQ, consideraron la necesidad de sacar al aeropuerto de la
ciudad y construir una nueva terminal por el evidente riesgo que implicaba el antiguo

aeropuerto.
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Fuente: DMQ, 2011 Vista panoramica del aniiguo aeropuertd Mariscal Sucre de Quito
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En 1975, el Gobierno del Ecuador contraté a las compafiias International Engineering
(IECO) y Consultores Ecuatorianos Asociados Cia. Ltd. (CAE). Un estudio sobre la
ubicacién optima donde debia ubicarse este nuevo aeropuerto. Desde ese momento ya
se sugiere que la mejor opcién es la planicie de Tababela por su topografia y situacion
geografica y territorial (Moncayo, 2008: 10).

En 1982, el Gobierno contraté al Consorcio Fosweco-Italairport "para que
realice la ingenieria basica del nuevo aeropuerto en el sector de Puembo-Tababela y
desarrolle el Plan Maestro de Ejecucion. En Agosto de 1997, se constituyd la compafiia
Aeropuerto de Quito Sociedad Andnima, con el objeto de: estudiar, planificar, construir,
operar, administrar y ejecutar todos los actos relacionados con la explotacion comercial
del nuevo aeropuerto y sus vias de acceso" (Moncayo, 2008: 11). Para 1980, el
presidente Jaime Roldds Aguilera inicia el proceso de expropiacion de los terrenos que
habian sido elegidos para la construccion de esta mega obra aeroportuaria.

Estos y otros estudios de factibilidad para la construccion de un nuevo
aeropuerto, llevaron a la conclusion de que el Gobierno nacional debia apoyar su
construccion en el sector de Tababela, por salud y beneficio de la capital y de todo el
pais (Moncayo, 2008: 14).

En el 2000, el entonces Alcalde de Quito Roque Sevilla, conforma una
importante organizacién ciudadana para apoyar la propuesta de construir un nuevo
aeropuerto para Quito, propuesta que fue acogida por los distintos alcaldes posteriores.

En ese mismo afio se crea la CORPAQ (Corporacion Aeropuerto y Zona Franca
del DMQ), dotada de personeria juridica propia. Su directorio incluy6 representantes
del sector pablico a nivel de gobierno nacional, provincial y local y representantes del
sector empresarial, académico y civil. Para monitorear la concesién del nuevo
aeropuerto, la CORPAQ realiz6 un concurso cuyo ganador fue PLANMAN, empresa
que alcanzd la més alta calificacion entre las que optaron por esta convocatoria
(Moncayo, 2009: 6, 11).

Para encontrar inversionistas y socios estratégicos, se contratd con Swiss
Challenge, que se presenta como un intermediario agil, realista y eficiente para lograr la
participacion activa de empresas interesadas en la construccion del NAIQ, que aseguren
una rapida y eficientes ejecucion, con moderna tecnologia.

En el 2002, el Municipio de Quito llegd a un acuerdo con la Canadian

Commercial Corporation, en representacion del Gobierno de Canada, representado por,
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quien presentd una propuesta formal a nombre de varias compafiias canadienses, con
préstamos otorgados a la concesionaria por organismos como la OPIC, Eximbank, Bid,
y EDC, interesadas en invertir en la construccion de este GPU (Bravo, 2013).

En el 2003 se inicio el movimiento de tierras en las planicies de Tababela. La
contraparte nacional le correspondié a la Corporacion QUIPORT quien, luego de un
largo proceso de convocatorias, licitaciones y demas, inicid la construccion bajo el
modelo de concesion en el 2005-2006, durante la administracion del Alcalde Paco
Moncayo.

La construccion del NAIQ desde sus inicios, trajo consigo a grupos opositores
que no compartian la visién del Municipio de Quito que buscaba construir este GPU
para facilitar la conectividad de la ciudad y crear empleo, reactivar la produccion y la
industria, usar tecnologia de punta y por sobre todo, lograr el desarrollo econémico del
DMQ.

Entre los opositores se destacaban la Asociacion de Empleados de la DAC,
Asociacién de aerolineas (ARLAE) y la Comision de Control Civil de la Corrupcion
(CCCC), argumentando falta de claridad en la contratacion del contrato, entre otros
motivos. El impacto ambiental en la zona de influencia, fue otro de los argumentos en
contra de la ejecucion de esta nueva mega infraestructura (Ponce, 2011).

Para el 2010, la obra se suspende pues el Alcalde Augusto Barrera
entabla una ardua renegociacion con la concesionaria, situacion que tomé dos afios y
medio. Finalmente, se logr6 una alianza estratégica con el Consorcio QUIPORT
mediante la cual, el Municipio del DMQ, se volvi6 participe del negocio aeroportuario
(Diario EI Comercio, 18 junio 2010).
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Fuente: Diario Ho Dic. 2012, Obras de construcciéh' del Mariscal Sucre en Tababela

Tuvieron que transcurrir 10 afios y tres alcaldes desde que se decidio construir el NAIQ
para que este GPU se inaugure y entre en operaciones el pasado 20 de febrero de 2013,
siendo Alcalde de Quito el Dr. Augusto Barrera Guarderas (2009-2014).

La administracion actual del nuevo aeropuerto, estd en manos de la QUIPORT
por un plazo de 35 afios, luego de lo cual pasard a manos del Municipio Metropolitano
de Quito.

Tababela, ¢la mejor opcidn donde construir el nuevo aeropuerto?
Como habiamos sefialado, por la topografia irregular de Quito, no fue facil encontrar un

terreno que preste condiciones Optimas para construir un aeropuerto de grandes
dimensiones y larga pista de aterrizaje, por lo que finalmente se opt6 por la planicie de
Tababela, al nor-oriente del DMQ. Ubicada a 12 km. del extremo oriental de la ciudad,
45 km desde la Av. de los Granados, inicio de la Av. Simon Bolivar, a 2.400 msnm. A
pesar de tener algunas limitaciones, debié ser aceptado como la Unica y mejor
alternativa.

En el siguiente grafico, se demuestran las diferencias y mejoras que el NAIQ
ofrece frente al antiguo Mariscal Sucre ubicado en el perimetro urbano.

68



Gréfico 2, Diferencias entre el antiguo y el nuevo aeropuerto Mariscal Sucre
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Fuente: Edicién 100 Revista Aboard, 2013. Nuevo Aeropuerto de Quito

Sus limites naturales son: al norte el rio Uravia; al este la quebrada Santa Rosa; al

oeste por el rio Guayllabamba y el rio Guambi, al sur por una linea que une la

quebrada Santa Rosa con el rio Guambi y de &reas no urbanizables de la parroquia

Tababela y al oeste el rio Guambi y la quebrada de Alpachaca en sentido este-

oeste, muy cerca de la piramide de Caraburo. Los terrenos donde se asienta,

constituyen una meseta plana, limitada de ancho y orientada en direccion Norte-Sur

(De la Torre, 2002: 3).
Como se aprecia en la siguiente imagen, tres de los cuatro costados que rodean el
aeropuerto, son quebradas profundas por lo que se espera que no exista crecimiento
urbano a su alrededor, como sucedi6 con el antiguo aeropuerto. Solo al sur limita con
predios rurales cuyas caracteristicas funcionales actuales estan relacionadas con el
medio fisico de areas protegidas, produccion agricola y agro-industrial. La zona
delimitada como “tierras no urbanizables”, comprende terrenos situados en la periferia
de las cabeceras parroquiales de Tababela y Yaruqui, dentro de su eje de conurbacién
(445.60 Has.), considerada zona de expansion que comprende tierras que
eventualmente seran ocupadas con emprendimientos complementarios a la operacién

aeroportuaria.

69



Fuente: Imagen Google, Limites del NAIQ

El NAIQ, mucho mas que una obra arquitectonica de gran dimension
Como mencionamos anteriormente, este nuevo aeropuerto es considerado por muchos,

como la obra fisica de mayor envergadura que se ha construido en el DMQ en los Gltimos
20 afos. Su presencia ha obligado la construccion de un interesante desarrollo vial con
amplias autopistas y grandes puentes, lo que significa el inicio de una nueva etapa de
desarrollo para Quito, que procura la interconectividad de la ciudad a nivel local, nacional
y global.

Este proyecto nace como parte de un plan estratégico del DMQ, que contempla la
implantacion de obras de equipamiento y servicios que catapulten la imagen competitiva
de la ciudad a nivel global, centrada principalmente en el comercio internacional, el
impulso del desarrollo tecnoldgico, el turismo interno y a gran escala.

Tababela ha sufrido profundas modificaciones en su estructura socio-territorial,
siendo evidente una verdadera metamorfosis en cuento al mercado de suelo que
contribuye al proceso de peri-urbanizacion entre Quito y las parroquias nororientales del
DMQ, mismo que se iniciod en las ultimas décadas del Siglo XX.

Para Entrena, las zonas periurbanas son zonas rurales donde sus habitantes viven
en el campo, pero sin una dependencia fuerte de éste para su sobrevivencia. Estas zonas
tienen limites imprecisos entre lo que es el campo y la ciudad, por lo que no se puede
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determinar con exactitud, donde comienza un termina el otro. “En estos territorios
rurales, se desarrollan importantes actividades industriales, comerciales y una importante
expansion de zonas residencias, que transforman las originales formas sociales, culturales
y econOmicas de la poblacion (Entrena, 2004: 47)

Si bien este fendmeno empezd con la incorporacion de los valles de Cumbaya y
Tumbaco, a partir de la construccion y entrada en funcionamiento del NAIQ, y la
construccion de las nuevas vias que conforman un anillo vial a su alrededor y lo
conectan con la capital, la conurbacion se ha extendido hacia Puembo, Pifo y otros
centros poblados cada vez mas distantes del hiper-centro. No es de extrafiarse que, en
pocos afios, Quito se extienda hasta Tababela, Yaruqui, Checa, el Quinche y
Guayllabamba.

Estas caracteristicas coinciden con la clasificacion de los GPUs que hace Lungo:
“la primera es construir grandes obras de equipamiento y servicios en la ciudad
preparando su crecimiento; la segunda busca el crecimiento adecuado de sus limites del
centro a la periferia; y la tercera, la integracion de los centros con los nuevos limites de

la ciudad, en un plan metropolitano” (Lungo; 2005, pp.53-54).

Tababela, un territorio con historia
El territorio de Tababela nace en una pequefiisima poblacion central y los poblados de

las haciendas Oyambarillo, la Quinta, Guambi, San Agustin, San Rosa, la Merced de
Caraburo, la Compafia y una gran hacienda de la comunidad jesuita llamada San
Antonio, cuyos limites literalmente se perdian en el horizonte (PDOT Tababela, 2012).

A partir de la conquista espafiola, lo que hoy se conoce como Tababela,
constituy6 un centro de adoctrinamiento de Yaruqui. Las doctrinas eran reducciones
donde los espafioles reunian a los indigenas para evangelizarlos. Durante 212 afios,
Tababela existio como caserio de la parroquia de YARUQUI, hasta que, gracias a
gestiones realizadas por sus habitantes, en 1952 se transformé en parroquia (POT
Tababela al 2025, 2012).

La Parroquia de Tababela se ubica en las llanuras de Yaruqui a 25 km. en linea
recta desde el extremo oriental de Quito, entre los meridianos 78 y 79 de Longitud
Occidental y entre el paralelo 0 y 1 de longitud sur.
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Cuadro No.1 Hitos histéricos

ANO HITO IMPACTO POSITIVO IMPACTO NEGATIVO | OBSERVACIONES
Se reglizan friangulaciones desde
Liie X Es parte de |a
Llegada de mision este sector para medir un arco de %P
1736 2 S comprobacion de la
Geodesica meridiano y comprobar la 2
% redondez de la tierra
redondez de la tierrs
Carlos Maria de Ls
Condamine, Pedro Burger
y Luis Gedin califican a A
p Se enuncis el nombre de la
1740 esta llanura como “cuadro Araaiis
bella®, que traducido del P q
francés sl castellano es
Tabsbela
Funcionamiento de Is
Acequia Guambi Dotacidn de agus para regadio a la
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Ramales del Canal del Yarugui.
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1970 de Aviscion Civil Aereopuerto contaminacion smbiental
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1980 de flores exportacion del recurso suelo
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Fuente: Plan de desarrollo y ordenamiento territorial Tababela, 2012.

Como se explica en este gréafico, durante la Colonia, Tababela tuvo un papel
protagonico a nivel cientifico, ya que por su ubicacién geografica y por estar atravesada
por la linea equinoccial, fue visitada por la Mision Geodésica francesa, que en 1736
llegd a la Real Audiencia de Quito (hoy la Republica del Ecuador), a fin de realizar
triangulaciones y mediciones para comprobar la forma de la Tierra y medir un arco de
meridiano. La topografia de esta planicie les impresion6 a tal punto que afirmaron que
se asemejaba a una tabla bella, que traducida del francés al castellano, quedé como
Tababela. El paso de la Mision por esta zona, constituyen las piramides de Oyambaro,

Oyambarillo y Caraburo, esta Gltima localizada en la parroquia de Tababela.

La Condamine, Bouguer y Godin optaron por la explanada de Yaruqui, que lo
examinaron juntos el 13 y 14 de setiembre. Convenidos en el puesto de la base,
comenzaron las bases de operaciones técnicas. La linea de medida basica estaba
comprendida entre Caraburo y Oyambaro, cuyos extremos sefialaron con una
piedra de molino (Vargas, José Maria, en Historia de la cultura ecuatoriana, 1965).

Las extensas planicies de Tababela estan cubiertas por suelos fértiles y gozan de un
clima privilegiado. Hasta hace pocos afios, estuvo ocupada por comunidades indigenas,

campecinas y mestizas que trabajaban basicamente en actividades agricolas y pecuarias,
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ramas primaria de la actividad econémica de la poblacion. La produccion agropecuaria

servia para aprovisionamiento del mercado de Quito y para la exportacion.

Gréfico No. Zona de influencia del NAIQ
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Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-2022

A partir del inicio de su construccion del NAIQ (2006) y luego de su entrada en
funcionamiento (19 de Feb. 2013), muchos propietarios han puesto en venta sus
propiedades, tentados por las cuantiosas sumas de dinero que les ofrecen por ellos. Sin
embargo, muchos los mantiene retenidos en espera de obtener mayor incremento del
precio, cuando cambie la regulacion municipal que controla su uso y ocupacion, y se
defina qué mismo se va a poder construir en ellos. A partir de la construccion del nuevo
aeropuerto, el suelo se clasifica en funcién del modelo propuesto, del escenario
demografico previsto y de los roles funcionales propuestos para cada una de las
centralidades parroquiales alrededor del NAIQ. Segun el Plan Parcial Zona Aeropuerto
(PPZA), la clasificacion del suelo que predomina en Tababela y en las otras parroquias

circundantes, privilegia el cardcter fundamentalmente “rural” de la zona y busca

preservarla (PPZA, 2007).
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De las 60.206 ha. que conforman la nueva Administracion Zonal Aeropuerto,
conformada por las parroquias de Tababela, Pifo, Puembo, Yaruqui, Checa, El Quinche
y Guayllabamba, el PPZA reconoce el 93% como suelos no urbanizable, el 4.33
(incluido el area aeroportuaria) como suelos urbanos y 3.67% como suelos necesarios
de incorporarse como urbanos hasta el afio 2025 (PPZA, 2007).

Dado el crecimiento demografico y el desarrollo esperado en la zona, el PPZA
prevé una adecuada ocupacion para las areas urbanas y urbanizables de 80 Hab/ha
promedio. Ademas se prevé la incorporacion de gran cantidad de suelo rural para el
futuro desarrollo de actividades de servicios y equipamientos para la Administracion
Zonal y equipamientos urbanos para la actividad aeroportuaria (hoteles, oficinas,

emprendimientos comerciales y residenciales) (PPZA, 2007).

Nuevo Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del sector aeropuerto

Para entender como se configura el mercado de suelo en el sector de estudio, es
necesario analizar la configuracion del DMQ mismo que esta dividido en tres anillos. El
primer anillo abarca la ciudad propiamente dicha, altamente consolidada, con pocas
reservas de suelo y bajas tasas de crecimiento (1.5%). Un segundo anillo lo conforman
los valles aledafios a Quito (Los Chillos, Tumbaco-Cumbaya, Calderdn y San Antonio),
gue cuentan con grandes reservas de suelo en claro proceso de consolidacién y tienen
altas tasas de crecimiento poblacional (4.12% en promedio). Y un tercer anillo que
corresponde al NAIQ, caracterizado por su ruralidad y con una tasa de crecimiento de
2.8%, que tiende a regularizarse.

Para efectos de este estudio, nos vamos a concentrar en este Gltimo anillo que, a
partir de la construccion del NAIQ, esta sufriendo una forma de crecimiento y

desarrollo disperso y discontinuo.

La ciudad compacta se vuelca, provocando un proceso de peri-urbanizacion
de caracter expansivo. Este crecimiento ha creado una ciudad dispersa que
progresivamente incorpora varios poblados y areas agricolas, en los valles
circundantes. Paralelamente, en la ciudad compacta se han suscitado  cambios
en el uso del suelo y la organizacion del territorio para las diferentes
actividades urbanas, por la densificacion y el deterioro de algunas areas de la
centralidad, la emergencia de nuevos  estilos de vida y patrones de consumo, la
existencia de grandes areas vacantes libradas a la especulacién y, por las
politicas y acciones municipales, que no han sido capaces de corregir estas
distorsiones  (Plan estratégico del DMQ, 2005).
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La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda del DMQ (STHV), prevé
cambios en POT en el sector, que contemple la consolidacion de nuevas centralidades y
desarrolle criterios de recuperacion de la renta de suelo, que permitan recuperar al
menos una parte de la cuantiosa inversion pablica, a través de la captura de plusvalias.
“En estas parroquias se estdn suscitando cambios en los usos del suelo, manejo de
escala, organizacion y funcionamiento de las actividades urbanas, produciéndose una
mayor densificacion alrededor de los centros poblados y del nuevo aeropuerto” (Plan
estratégico del DMQ, 2005).

Esta reestructuracion del territorio alrededor del NAIQ, permite ubicar areas de
desarrollo comercial, industrial, de servicios, residencial, etc. No obstante, el gran
crecimiento expansivo de la zona se debe principalmente al desarrollo vial, lo que esta
produciendo cambios en el uso del suelo. (Municipio del DMQ, Plan Siglo XXI).

La ultima revision del POT se realizo en el 2008-2009 cuando se delimitaron los
predios que estdn ubicados en el cono de aproximacién y despegue de los aviones,
separéndolos de las zonas paralelas, como constan en el gréafico siguiente.

Ademas, se definieron ciertos usos de suelo para zonas francas, poligonos

industriales, vias de comunicacion, espacios publicos, zonas residenciales, etc.

Gréfico No. 4. Zona de seguridad delimitada por el cono de aproximacion del NAIQ
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Nueva centralidad aeroportuaria
El Plan Estratégico del DMQ-2005, establecia la necesidad de: construir un nuevo

aeropuerto que esté dentro de una estrategia de competitividad para Quito, que se
sustente en la innovacion, y que cuente con adecuados equipamientos productivos,
sociales y de servicios; el desarrollo de infraestructuras modernas y eficientes para la
conexion interna y externa, dentro de un programa de promocion de emprendimientos
innovadoras y eficaces, dirigidos a generar bienestar y riqueza (Plan estratégico de
desarrollo DMQ, 2005).

A fin de aprovechar el potencial que representa el NAIQ, la municipalidad prevé
la construccion de una nueva centralidad conformada por las 7 parroquias que lo rodean

y su entorno productivo, que estara regida por la nueva AZA.

Grafico No. 5 Propuesta de organizacion territorial alrededor del NAIQ

Grafico 1: Modelo de organizacién territorial
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Para ello, ha realizado ingentes inversiones en dotacion de vias de comunicacion,
infraestructura bésica, equipamiento, servicios y redes sanitarias, etc. Lungo asevera
"gue la presencia de un gran proyecto urbano contribuye a la transformacion de la
peferia interna, creando nuevas centralidades™ (Lungo, 2004: 19).

Esta nueva AZNA busca mejorar el sistema de gestion participativa en la zona
de influencia del NAIQ; ejecutar las competencias del sector que faciliten una mejor y
mas &gil atencion municipal frente al gran desarrollo de obra publica y privada,
crecimiento de la construccion para nuevos proyectos logisticos y de turismo,
emprendimientos agricolas, etc. dentro de sus limites de accion.

Este sector esta caracterizada por:
- Area de influencia directa que comprende la zona de desarrollo del proyecto NAIQ y

que comprende las 1.500 Ha., incluido los grandes emprendimientos publico-privados

y privados que se desarrollan dentro de los terrenos aeroportuarios.
- Area de influencia indirecta, que comprenden las parroquias rurales aledafias de
Tababela, Puembo, Pifo, Yaruqui, Checa, EI Quinche y Guayllabamba (De la Torre,
2002:8).

Grafico No. 6 Area de influencia Nuevo Aeropuerto de Quito (10 km.)
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Segun el ex Alcalde de Quito, Dr. Augusto Barrera, esta nueva centralidad
entrard en funcionamiento una vez que se suscriba el nuevo POT para este sector
del DMQ (Barrera, entrevista 2014).

El mismo Barrera, asevera que esta centralidad es parte de todo un plan
que busca transformar a Quito en ciudad-region? que crece hacia el norte y en

breve se unird con Cayambe, Otavalo, Ibarra (Barrera, 2014, entrevista).

Gréfico No. 7 Quito y su alcance territorial como ciudad-region
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Fuente: Instituto de la Ciudad 2013

Engranaje de grandes inversiones publico-privadas alrededor del NAIQ
Dentro de la légica del desarrollo econémico neoliberal, para consolidar la construccion

y operacion del NAIQ, hizo falta armar un verdadero andamiaje entre inversionistas
publicos, publico-privados y privados; inversionistas inmobiliarios, promotores,
urbanistas, constructores y demas. Gracias a ello, Quito cuenta con un nuevo
aeropuerto, algo impensable por muchos afios para la ciudad.

1 Ciudad-region: se denomina a un gran sistema urbano uni o multicéntrico, con densa trama, no
necesariamente continua; con soportes materiales de infraestructuras y servicios, vivienda, actividades
econdmicas, politicas, culturales, administrativas y de gestion, fruto de la expansion centrifuga de una o
varias metropolis cercanas, que articulan y/o absorben otros asentamientos humanos menores en su periferia o
a lo largo de las redes de vialidad y transportes que las unen, y las areas rurales intersticiales (Pradilla, 1998).
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La cuantiosa inversion realizada por el Consorcio QUIPORT para la
construccion del NAIQ (700 millones de ddlares), no es la unica que ha llegado hasta
este sector. Para complementar su operacion, grupos econémicos privados de México,
Panama, Colombia y Ecuador han invertido ingentes sumas de dinero a través de
franquicias internacionales, para la adecuacion de locales de comida dentro de la
terminal, almacenes dutty free (area comercial libre de impuestos) y para el manejo de
la carga. De la misma forma, grupos empresariales nacionales e internacionales,

invierten cada dia nuevos emprendimientos de caracter publico-privado, dentro de los

limites de nuevo aeropuerto y fuera de él.

http://www.aeropuertos.net/nuevo-aeropuerto-internacional-de-quito/Aeropuerto Mariscal Sucre de Quito en Tababela, /

ZEDE -zona especial de desarrollo empresarial
En el 2009, el municipio establecid la aerotrépolis, "un proyecto vinculado al desarrollo

econdmico Yy territorial alrededor del nuevo aeropuerto de Quito que incluia una zona
franca, un parque tecnolégico y un centro logistico” (Carrion A. 2007: 1). Este
emblematico proyecto fue reemplazado por la ZEDE, (zona especial de desarrollo
econdmico), Este nuevo nodo de desarrollo contard con una inversién pablico-privada
que supera los US$ 1.000 millones de dolares. Se ubica en la cabecera sur del NAIQ y
se ubicard sobre una area de 206 ha. dentro del complejo aeroportuario y aun esta en

proceso de consolidacion.
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Su objetivo es reforzar y mejorar la posicion de Quito como centro
socioecondémico de gran importancia a nivel regional, orientado a estimular al sector
productivo y a generar empleo de calidad, en base a: infraestructura, produccion,
educacion; tecnologia e innovacion, etc. vinculados al mundo empresarial, al desarrollo
de software y telecomunicaciones, biotecnologia, energias alternativas y servicios
logisticos.

Este modelo de negocios, permitird a los empresarios mayor agilidad a la hora
de producir y exportar, por encontrarse junto a un aeropuerto internacional, privilegiado
por su ubicacidn, entorno excelente, red vial de primera y transporte dentro y fuera del
pais, lo que permitird mejorar la competitividad de sus productos y servicios en calidad
y precio (Dousdebés, entrevista, 2013).

Barrera asevera que dentro de la ZEDE se instalara un centro de capacitacion
para personas que viven en la zona del NAIQ, a cargo de la Secretaria de Planificacion
y Desarrollo SEMPLADES (Barrera, 2014, entrevista).

Quito Airport Center
Este emprendimiento, construido con capital privado bajo el mecanismo de concesion

por 20 afos, forma parte del plan de desarrollo y expansion del NAIQ. Consiste en un
moderno centro corporativo comercial y de servicios: tiendas, oficinas ejecutivas,
centros de negocios, salones para conferencias, patio de comidas y mas. El edificio de
19.000 m?, forma parte de la gran ciudad aeroportuaria que se levanta alrededor del
Mariscal Sucre y esta ubicado frente al terminal terrestre, al que se conecta por puentes

peatonales y rampas para facilitar el acceso de pasajeros, turistas y visitantes.

Nuevos emprendimientos turisticos en construccion
El NAIQ constituye en la actualidad, uno de los mas importantes polos de desarrollo

industrial turistico del Ecuador, puesto que su emplazamiento estd fomentando el
turismo como fuente primordial del desarrollo econdmico (Moran, 2013. Revista
Aboard). La importancia de esta industria, si bien no es motivo de esta investigacion,
vale la pena mencionarla, considerando que uno de los motivos para que se haya

decidido construir esta mega obra de infraestructura, es el fomento al turismo.

Llegada de turistas a Quito subié un 18% durante 2013. De acuerdo al
informe presentado por el Sistema Institucional de Indicadores Turisticos a
Quito Turismo, en el 2013 llegaron a Quito 628.958 turistas, cifra que

80



supera en un 18% a la alcanzada en el 2012 que fue de 533.458 visitantes...

El nuevo aeropuerto de Quito, ha registrado un incremento del 14% de

llegadas internacionales en su primer afio de operacion, respecto a similar

periodo en el afo anterior (E.P. M. Quitoturismo, 2014)
En cuanto a servicios turisticos, se preve la construccion de 4 hoteles dentro de la nueva
AZA: Wyndham Gran Condor Hotel, con una inversion privada de 17 millones de
ddlares, ubicado en el costado occidental del perimetro aeroportuario. Contara con 240
habitaciones, centro de negocios y amplios salones para eventos y entrard en
funcionamiento en enero del 2015. Un segundo hotel se construird en inmediaciones
del NAIQ, sobre el conector de Alpacha, con 200 habitaciones, areas recreativas y de
negocios. Un tercero se planifica en el centro urbano de Tababela y un cuarto en
Puembo. De esta manera, la demanda de alojamiento para visitantes y turistas, estara
cubierta por los proximos 10 afios.

Poligono Industrial de Itulcachi
Su planificacion y construccion responde a la necesidad de reubicar innumerables

industrias que, fuera de toda planificacion, se han ido ubicando a lo largo y ancho del
DMQ. Este parque industrial de 668 ha, se ubica en la Parroquia de Pifo, en la via a
Pintag, en 4 zonas bien definidas: Itulcachi, Palugo, Paluguillo y Chaupimolino.

La clasificacion industrial se ha dado en base al impacto ambiental de cada una:
bajo y mediano impacto (1.1 e 1.2), alto impacto (1.3), y alto riesgo o peligrosas (L4).
Para mitigar al menos en parte, los efectos nocivos de este proyecto, se estd
construyendo una zona de amortiguamiento industrial.

La infraestructura del poligono, ha sido disefiada para lograr el desarrollo éptimo
de la industria nacional dentro del plan nacional de sustitucion de importaciones que
sustente la vocacion futura de la ciudad, con miras a la conformacion de la ciudad-

region.

Amplio anillo vial rodea el nuevo aeropuerto
El ordenamiento territorial estipula la construccion de una nueva red vial que facilite la

conectividad de Quito con el aeropuerto. A partir de su entrada en operacion, la
conectividad ha sido complicada y tortuosa por la discontinuidad del actual sistema vial.
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El plan de accesibilidad inicial contemplaba la ampliacién de la Av. Simon
Bolivar desde Tambillo hasta Calderén y una nueva red vial a partir de tres rutas de
acceso, como se aprecia en la siguiente imagen:

- La Ruta Viva: unira el centro colonial y el sur de la ciudad con el aeropuerto. Recorre
en paralelo con el cerro 1lalo. Tiene 16.38 km de largo y soportard una carga de 50 a
60.000 vehiculos diariamente. La Municipalidad esta construyendo dos grandes puentes
sobre el rio San Pedro y la quebrada del Chiche, en reemplazo de los puentes pequefios
y fragiles que existen al momento. Su trazado ha fragmentado el territorio de tal manera
que bien se puede hablar de la configuracion del Valle de Tumbaco antes y después de
la Ruta Viva.

- Ampliacién de la E-35: inicia en Uyumbicho como un ramal de la Panamericana sur,
cruza el valle de Los Chillos hasta llegar a Pifo donde se construye un gran
intercambiador en el que empataran las vias que vienen desde la Amazonia y la Sierra
sur. La E-35, continta por Yaruqui y empata con el conector de Alpachaca hasta llegar
al aeropuerto. Su nuevo trazado hacia el norte, cruzard por la parte superior de El
Quinche hasta Cusubamba, para empatar con la Panamericana Norte.

- Ruta Collas, nace en la Av. Panamericana Norte y comunica el noroccidente de Quito,
los valles de San Antonio de Pichincha, Pomasqui, Calderén, Guayllabamba, Cayambe
y Tabacundo, a mas de las provincias del norte (Imbabura, Carchi) con el NAIQ.

Entr6 en operacion el pasado 28 de Julio, 2014 con un costo de US 198 millones
de ddlares, 70 millones mas de lo inicialmente programado, por las caracteristicas del
suelo (material suelto, similar a la ceniza volcénica). La construccion logré ser
soportada con taludes estabilizados mediante un sistema de geomembranas de color
verde, como consta en esta foto.

La inversion total del anillo vial alrededor del NAIQ, sobrepasa los 630 millones
de dolares, en 103 Km. de intervencion (MDMQ, 2014).
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En cuanto a vias de segundo orden, el plan contempla la construccion de calles y
avenidas de 16 y 18 mt. de ancho, que serviran para la comunicacion interna entre las
cabeceras cantonales. Ademads, se adecuard un paseo turistico conocido como la “ruta
del aire” con puentes sobre las quebradas profundas que cruzan el territorio y que son de

una belleza escénica impresionante (Secretaria de Territorio, abril 2014).

Puembo, nueva centralidad residencial urbana

De acuerdo al CPV 2010 y su proyeccion de crecimiento, la poblacién actual de las
parroquias nororientales del DMQ, es de alrededor de 92.000 habitantes y se prevé que
para el 2025 alcance los 260.000. Con esta proyeccion, se necesitarian construir 11.000

nuevas viviendas en la zona.

Cuadro No.9 Superficie, poblacién y densidad en la nueva Administracion Zonal Aeropuerto

Afo Superficie | Superficie |Poblacion | Poblacion Densidad Densidad
urbana urbana Total urbana

2001 60.206 1.555 71.792 1.19

2006 60.206 1.555 88.281 41.574 1.46 26.21

2025 60.206 2608.95 262.198 435

Fuente: PPZA 2007

Por lo pronto, se espera que la demanda de vivienda para quienes trabajan en el
aeropuerto y demas emprendimientos a su alrededor, encuentre cabida en Tumbaco y
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Calderon, parroquias ubicadas en su entorno inmediato donde si existe suficientes
conjuntos habitacionales para satisfacer las necesidades en el corto plazo.

El POT contempla que Puembo se convierta en la nueva centralidad urbana, por
estar mas cerca de Quito, la topografia plana del terreno y su excelente clima. Aqui se
prevé un desarrollo urbano consolidado con amplias vias, grandes urbanizaciones y
emprendimientos habitacionales, espacios publicos, universidades y colegios, hoteles,
vivienda de interés social, etc. EI PPZA, contempla la consolidacién de gran cantidad de
suelo vacante existente en el sector, por lo que no se permitira la ampliacion de areas
urbanas en cantidades desproporcionadas. Lo que se pretende es mantener densidades
medias de poblacion, que permitan un manejo adecuado del territorio (PPZA, 2007).

El desarrollo urbano se consolidara ademas, alrededor de las cabeceras
cantonales, poblaciones de menor tamafio, barrios y comunas que ya cuentan con algun
desarrollo urbano, a pesar de que aun muestran caracteristicas de emplazamientos
rurales. Como dice Santacruz, “muchos de estos centros poblados, han estado ahi por
siempre, al menos por 30, 40, 50 afios, viviendo con sus propias limitaciones
(Santacruz, 2010). Oyambarillo en un costado de Yaruqui, Mangaguantag en Puembo y
muchas otras, advierten un deterioro urbanistico latente y son ejemplos de esta realidad.

Es de esperarse que, con la recaudacién de fondos por concepto de captura de
plusvalias que se estan generando en el sector, la AZA, mejore las condiciones de vida
de estas poblaciones, dentro de un tratamiento de renovacion y mejoramiento urbano

integral, con servicios y equipamiento adecuados.

Otras centralidades

A mas de la nueva centralidad aeropuerto, el Plan contempla un plano de centralidades
menores, conformadas en base a ciertas caracteristicas de logistica y equipamiento,
herramientas conceptuales para comprender los procesos con mayores impactos en cada
sector. Lo que se pretende es encapsular las centralidades en base a su dimension
simbdlica, procurando que sean zonas compactas y autosustentables.

Jaramillo resalta la importancia de la distribucion de las actividades urbanas en
la era de los mega proyectos urbanos, como elemento dinamizador del funcionamiento
del mercado del suelo, basado en importancia de la dimension simbolica del lugar,
como mecanismo poderoso de transformacion y actuacién sobre los mercados de suelo,
(Jaramillo en Parias, 2010:154)
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En la parroguia de Yaruqui se ha disefiado una nueva centralidad de caracter
parroquial donde supuestamente se ubicaré la nueva AZA.

En la parroquia Pifo se construird un emprendimiento hospitalario que dara
servicio al aeropuerto y a todas las parroquias del sector.

El plan de compatibilidad de uso de suelo vigente, permite la ubicacion de
galpones y bodegas en cualquier parte del territorio que tenga un uso de suelo multiple.
Segun la nueva ordenanza, se restringe su construccion y se estipula que se ubiquen en

areas previstas para este fin.

Cambios morfoldgicos del suelo. Tababela, transformacién hacia lo urbano

Tanto la construccion del aeropuerto como toda la infraestructura de vias, extensas
redes de aprovisionamiento, equipamiento de todo orden y demaés, fomentan la
transformacion de los precios del suelo en las zonas aledafias al NAIQ. Cuenya (2009)
sostiene que, "es importante advertir que un gran proyecto urbano dado su gran tamario,
las normas urbanisticas que se le aplican asi como la envergadura y naturaleza de las
inversiones y edificaciones que aloja, si ejerce influencia en esos factores exteriores y
en el valor de la tierra sobre la que se asienta” (LUNGO y SMOLKA, 2005 en Cuenya,
2009)).

Su presencia contribuye a la generacién de renta del suelo. Cuantiosas sumas de
dinero por la comercializacion y venta de terrenos para distintos usos y servicios, por lo
que hay que reflexionar sobre la importancia de las altas plusvalias que se estan
generando en el sector.

El POT del nuevo aeropuerto, contempla importantes cambios de uso del suelo
de rural a urbano, con tratamientos urbanisticos para nuevos desarrollos. Es decir que
ciertas areas que aun mantienen su calificacion de suelo rural, podrian irse habilitando
como urbanas, conforme se vayan aprobando nuevos proyectos urbano-arquitectonicos,
especialmente aquellos que se adapten a los nuevos instrumentos de planificacion. A
través de una doble zonificacidn, se prevé cambios de altura, mayor ocupacion de suelo
y menor tamafio de lotes.

En cuanto a la zonificacion del suelo, la ordenanza actual contempla una altura
de edificabilidad de 2 y 3 pisos. La nueva ordenanza, prevé una mayor altura de
edificacién, pudiendo alcanzar en ciertos lugares hasta 6 pisos, siempre y cuando no
estén afectados por los conos de aproximacion.
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Los nuevos instrumentos de gestion de suelo, contemplan la aplicacion de un
instrumento de planificacion territorial, es decir, "la instrumentacion especifica del
suelo creado, como concesion del derecho de construir por encima del coeficiente de
aprovechamiento basico” (Clichevski, 2006:19).

La venta de derechos de construccion se la conoce también como: plafén legal
de densidad, venta de derechos de desarrollo, suelo creado, certificados especiales de
potencial adicional de construccion, etc. Como asevera Carlos Morales, “este innovador
instrumento se refiere a la venta de derechos de construccion o desarrollo. En este caso,
el titular de la propiedad tiene derecho a construir una determinada superficie en
relacion al tamafio del predio, pero por la cantidad adicional que quiera construir, tiene
que comprar los derechos al gobierno de la ciudad” (Morales 2007, 14).

Un mecanismo aplicado en algunas ciudades latinoamericanas que ha tenido
trascendencia, es la compra de derechos de construccion. Este es justamente una
herramienta que propone aplicar el gobierno municipal de Quito, que permitira la
posibilidad de construir por sobre el COS actual. Segin Clichevsky, "para que esta
venta ocurra, se deben establecer reservas de area adicional (cantidades totales de m?
para vender) diferenciados, por zonas de la ciudad y por usos, de acuerdo con la
intencidn de ocupacion de suelo reflejada en la politica urbana” (Clichevsky: 2006: 19).

El municipio de Quito, a través de este instrumento, persigue dos objetivos: por
un lado, intensificar el uso y ocupacion de ciertas zonas clasificadas como “de
desarrollo urbano” y, reducir la concentracion en zonas donde no se quiere permitir su
densificacion, principalmente a lo largo del cono de aproximacion del aeropuerto. Y por
otro, recuperar al menos algo de las grandes inversiones realizadas en el sector del
NAIQ, a fin de reinvertirlos en obras de mejoramiento de centros poblados deteriorados
del sector y de otras poblaciones del DMQ.

La venta de altura de edificacion dentro de zonas especificas, es un concepto que
ya se aplica en el DMQ y esta determinado por el ZUAE (Zona Urbanistica de
Asignacion Especial). La Ordenanza No. 0106 ya "establece el régimen administrativo
de incremento de nimero de pisos y captacion del incremento patrimonial, por suelo
creado en el DMQ" (MDMQ 2012).

Otros instrumentos previstos en este nuevo plan aeropuerto, tienen que ver con
el ajuste de la norma mediante la cual se puede cambiar la clasificacion del suelo en

zonas que tengan un nuevo tratamiento urbanistico. Esto quiere decir que, el uso de
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suelo que se prevé para proyectos urbano arquitectonicos especiales en zonas donde
anteriormente solo se permitia desarrollos residenciales, a partir de la nueva ordenanza
se podra cambiar por “areas de uso multiple”, por medio del ajuste del uso de suelo.

Todas estas modificaciones, parten de un concepto que establece zonas con
doble significacion, determinadas por techos minimos y techos maximos. De acuerdo a
estos techos, se podra cambiar la altura de edificacion, el uso de suelo, la clasificacion
del suelo y la edificabilidad. En cuanto al tamafio del lote minimo, se permitiran ajustes
de acuerdo a la zonificacion. Es decir que en el caso de subdivision de predios en una
zona establecida con lotes minimos de 1.000 mt2., estos podrian bajar hasta 600 mt?
minimo, siempre y cuando el interesado compre ese derecho a construir lotes mas
pequefios en un determinado predio.

En base al coeficiente de aprovechamiento basico, el objetivo es posibilitar la
implementacion del concepto de “suelo creado”. “Este coeficiente debe ser establecido
de forma concertada entre las autoridades y la poblacion, dado que es el instrumento
que permite construir las edificaciones necesarias (y proyectadas) de una ciudad y tiene
que ser aprobado en el Plan Director” (Clichevsky, 2006: 19).

Los reajustes de uso y ocupacion de suelo seran factibles de llevarse a cabo en
ciertas zonas alrededor del NAIQ, a cambio de una contribucion por parte de los
propietarios, promotores inmobiliarios o desarrolladores de proyectos, que permita

recuperar las cargas y beneficios por la plusvalia.

Captura de plusvalias alrededor del NAIQ, como fuente de ingresos el desarrollo

La presencia de un GPU por lo general producen un aumento notable en el precio del
suelo en sus alrededores, determinado principalmente por las grandes inversiones
publico-privadas realizadas para su construcciéon y aquellas acciones y mejoras tales
como infraestructura vial, dotacion de servicios basicos, equipamiento, etc.

La recuperacion de plusvalias, se refiere al proceso por el cual, los gobiernos
centrales y municipios pueden recuperar la totalidad o una parte de estas cuantiosas
inversiones hechas en el sector, mediante la aplicacion de ciertos instrumentos que
permitan compartir el beneficio que los propietarios de tierras obtienen por incrementos
del valor de sus terrenos (Smolka y Furtado, 2001).

No obstante, muchos marcos normativos Unicamente prevén “la posibilidad de
recuperar costos de la obra que genera el aumento de valor de predios privados de
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manera indirecta "a través del mecanismo de avalio bianual que afecta a la base
imponible del impuesto a los predios urbanos y rurales y, de manera directa, por medio
de tasas impositivas como mecanismo de financiamiento de obras publicas aplicado a
los predios” (Carrion, D. 2014).

Para la generacion de reglamentacion propia para la captura de plusvalias, el
COOTAD, que rige en el Ecuador desde octubre de 2010, constituye la normativa que
regula, entre otras, las funciones, competencias y financiamiento de los GADs. Dentro
de una amplia gama de politicas fiscales regulatorias, se establece que "el incremento
del valor de la tierra puede ser utilizado en beneficio de la comunidad, definido por el
principio de captura de la plusvalia del suelo urbano. El art. 186, deja esta tarea a los
GAD Municipales, como su facultad normativa™ (Carrion, 2014).

El mismo Carriéon argumenta que “a pesar de una mejora significativa en la
gestién fiscal municipal en el pais, se mantiene una historica deficiencia en la
generacion de recursos propios, especialmente por cobro de tributos al suelo. Los
municipios del pais no generan recursos propios y dependen de transferencias del
Estado” (Oyerbide, 2012 en Carrion, 2014).

A menudo se elaboran proyectos urbano-arquitectonicos especiales que exigen
un cambio de normativa pues gran parte de las ciudades América Latina, pues muchos
de estos territorios tienen aun clasificacion de suelo rural, por lo que dichos cambios

representan una mejora sustancial en el precio del suelo.

Cuadro No. 10 Ecuador: Impuestos municipales relacionados con la captura de plusvalias (2013)

DENOMINACION SUJETO ACTIVO SUJETO PASIVO BASE IMPONIBLE HECHO GENERADOR DEDUCCIONES O EXENCIONES
1 0.25 % h: i 5% . ..
Municipalidad o Distrito |Propietarios de bienes|Pc-0¢ & 0-25 % hasta el 5% 5 Predios cuyo avaliio no supere 15 remuneraciones basicas
sobre el valor del predio. El |Ser de un
IMPUESTO SOBRE LOS PREDIOS itano donde se i ubicadas | e sapliaiss bl s e wncrsintre ., P del Estado, de beneficencia o beneficio
URBANOS .encuemre ubicado el bien dentro del limite deber ser puesto por la |dentro de fimite urbano. soga}, de estados extranje.ros,‘propledades de mislones
inmueble. jurbano. A, , con bosques de uso
Municipalidad.
SR S Predios cuyo avallo no supere 15 remuneraciones basicas
IMPUESTO A LOS PREDIOS m::‘;:’:l'i":‘;‘;:"z;"; Propietarios de los Ser io de un en propi del Estado, de beneficencia o
e oy bienes ubicados fuera [Desde el 0,25% hasta el 3%.|bien que se encuentre  [beneficio social, de estados extranjeros, propiedades de
RURALES sl ' e fos limites urbanos. fuera del limits urbano. |misiones religiosas, con bosques primarics, de uso
3 comunitario.

Depender de las E! gobierno central, GADs en todos los niveles de gobierno,

Municipalidad o Distrito |Comprador o 3 . :
o M condiciones del traspaso instituciones privadas de beneficencia o educacién, empresas

donde se del bien

| Traspaso de bienes

LAS e N del derecho de dominio de de economia mixta con mayor participacion del estado,
IMPUESTO DE ALCABA realice la transferencia de inmueble en . inmuebles. e g .
o) S ; la propiedad y el avaltio del personas que se dediquen a la actividad artesanal y a
[dominio del bien inmueble.  [determinado tiempo. x 2 3
predio actividades agricolas.

IMPUESTO A LAS UTILIDADES

Mimicpaidad o Dstte;  [Compradocy Deduccion por pago de CEM, y en el caso de donaciones
POR TRANSFERENCIA DE itano donde se delbien  [10% sobre las utiidades y [Traspaso de bienes o s e e

lencuentre ubicado el bien  [inmueble en plusvalia de los inmuebles. [inmuebles. dedticcion de 53¢ ailas utiidaces Bquidas » part del moments)
PREDIOS IURBANOS Y e i s de Ia adquisicién/venta del bien inmueble.
PLUSVALIA i 3

B & Personas naturales o El gobierno central, GADs en todos los niveles de gobierno,

[Municipalidad  Dstrito juridicas que ejerzan instituciones privadas de beneficencia o educacion, empresas

IMPUESTO DEL 1.5 POR MIL Metropoitano donde se 70 “p: |1 S% sobre los activos  [Ejercer actividad P 'r’mm o s o iAo do"'
3 i PR 2
ISOBRE LOS ACTIVOS TOTALES ;’::;’:I;E ublcadoelbien | o o e dentro dei [OeS economica. que se dediquen a la actividad artesanal y a
% territorio municipal. actividades agricolas.

Propietarios de los

Municipalidad o Distrito Inversion publica en

ICONTRIBUCIONES ESPECIALES i donde se 2 Variable segun establezca [obras que beneficien . .
. 3 porla , AR Variable segun establezca cada GADM
DE MEJORAS encuentre ubicado el bien | o e [2da GADM directa o indirectamente
inmueble. pfb:lka 2 los predios.

Fuente: Carrién, D. 2014
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Como se aprecia en el cuadro que antecede, en el Ecuador los GADS cobran diferentes
impuestos por plusvalias, pero si bien estos dicen mucho de la gestion municipal sobre el
uso del suelo, no son suficientes en comparacion con los beneficios sobre la renta que
reciben los propietarios.

Esta omision por recuperacion de plusvalias, desfavorece a las comunidades que
han sufrido los efectos de la transformacion urbana de su entorno, los efectos medio
ambientales y el despojo de tierras rurales, a cambio de muy pocos 0 ningun beneficio
comunal.

Desde esta perspectiva, surge la necesidad de implementar nuevos instrumentos
que regulen la captacion de plusvalias, a fin de normar las ganancias del mercado

inmobiliario y evitar la especulacion.
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CAPITULO IV
TABABELA, UNA ZONA EN PLENO DESARROLLO

Caracteristicas generales de las parroquias nororientales del DMQ

Haciendo un breve recuento historico encontramos que, a raiz de la conquista espafiola,
las comunidades indigenas que aqui habitaron perdieron significativamente la
disponibilidad de tierras. Los cambios producidos en su forma de organizacion tradicional,
cultura y acceso a recursos productivos, fueron profundos. Ni siquiera el paisaje fisico escapo al
hecho colonial. Antiguos pueblos indigenas desaparecieron o fueron reubicados y nuevos
pueblos y villas fundados por los espafioles aparecieron en las cercanias de los pueblos
indigenas en el Reino de Quito. Los espafioles buscaban la concentracion poblacional que les
permitiera un mejor proceso de evangelizacion. Recordemos que el principal proposito para
ellos llegar a América fue la evangelizacion al Catolicismo y consecuentemente, el control
econémico (Rebolledo, 1992: 150).

En cuanto a la tenencia de la tierra, se enfrentaron dos concepciones antagénicas: para
los indigenas la tierra era un recurso al cual todos tenian acceso, bastaba el trabajo familiar o
comunal para gozar de ella; para los espafoles, la tierra era un recurso apropiable de manera
individual, susceptible de compra o venta como cualquier otra propiedad, concepcién que
explica en parte su avidez sobre la tierra de las zonas conquistadas. Es aqui cuando nace el
Mercado de Suelo en el otrora Reino de Quito. Esta herencia espafiola ha perdurado casi sin
modificacion desde 1.564 hasta la fecha (Rebolledo, 1992: 60).

La penetracién de los vecinos espafioles en las tierras indigenas ya es un hecho
para fines del siglo XVI, especialmente en los valles que circundan Quito; por lo
tanto, la tendencia a presionar y avanzar sobre tierras de comunidad en el siglo
XVII no es un hecho nuevo, sino la continuacién de un proceso que comienza a
desarrollarse en la Colonia temprana (Rebolledo, 1992: 155).

A finales del siglo XVIII, la tenencia de la tierra pasa a manos de las Ordenes
Religiosas segln consta en un listado de haciendas y estancias de 1786 (Rebolledo,
1992: 176). Las haciendas fueron desde ese entonces, una de las estructuras de tenencia
de la tierra en este sector, que persistié hasta la segunda mitad del siglo XX.
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Cuadro No.11 Historia micro regional del Valle de Tumbaco

Haciendas y
Comunidades
del Valle de
Tumbaco

Parroquializacion
Cumbaya :1571
Tumbaco: 1670

Presencia de haciendas y
estancias

Las haciendas presentes
desde el siglo XX.

1674

Lumbisi se  reivindica,
iniciando procesos legales
por sus tierras

1937

Bajo el amparo de la ley de
comunas, las poblaciones
originarias  del  Valle,
lograron  reconocimiento
juridico.

Via Interoceéanica,
desarrollo industrial y
proyectos
inmobiliarios

1968

Construccién de la Via
Interoceanica, incremento
de la migracion

1970

Dinamiza la conformacion
del corredor industrial.

A partir del Siglo XXI

La construccion e
inauguracion del nuevo
aeropuerto, la ampliacion y
mejoramiento de las vias,
acrecienta actividades
educativas, residenciales,
comerciales y de servicios
gue inciden directamente en
la expansion de la mancha
urbana.

El proceso de urbanizacion en América Latina, asociado con los cambios en el area
rural y con la industrializacién de base urbana, aceler6 a mediados del siglo XX las
corrientes migratorias hacia las ciudades. EI mapa demografico de la region cambid
drésticamente y ahora, al inicio del siglo XXI, vivimos en sociedades altamente

urbanizadas: cerca de tres cuartas panes de la poblacion de América Latina vive en

ciudades.

La expansion del Valle de Tumbaco estd intimamente vinculada con este

proceso, mismo que tuvo tal repercusion en la expansion de la ciudad que la llevé a

Fuente, Instituto de la Ciudad, 2013
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transformarse en Distrito Metropolitano de Quito, en 1993. Categoria que mantiene
hasta hoy dia.

En el Ecuador surgen transformaciones sociales muy significativas a partir de la
2da. mitad del siglo XX, como consecuencia de diferentes factores de caracter social,
demogréafico y econdmico que impulsan un intenso crecimiento de Quito, fruto de la
fuerte migracion campo-ciudad causada, entro otros factores, por la extincion del
huasipungo y la aplicacién de la Reforma Agraria (1964); el “descubrimiento” de
petréleo en la Amazonia (1972) y la consecuente llegada de capitales para la
explotacion petrolera. Todo esto promueve un desarrollo urbano desordenado e
imparable, con un incremento demogréfico exponencial. De 624.094 Hab. que Quito
tenia en 1974, pasé a 1°105.898 en 1990 y a 27239.199 para el 2010 (INEC, Censo
2010).

El crecimiento de la ciudad es tal que en entre 1972 y 1975, el municipio
capitalino emprende la preparacion del Plan del Area Metropolitana de Quito. Para
1993, la ciudad se transforma en Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).

Partiendo del centro fundacional, por su topografia irregular encerrada entre las
faldas del Pichincha y las lomas orientales de Guanguiltagua, Itchimbia y Puengasi,
Quito tradicionalmente se expande al norte y al sur. Para finales de siglo XX, sus limites
se desbordan hacia la periferia y los valles circundantes de Pomasqui, Calderon,
Tumbaco y Los Chillos. Las clases medias y altas se desplazan hacia estos dos ultimos
(los Chillos y Tumbaco), en busqueda de mejores condiciones de vida, mayor seguridad
y mejor calidad ambiental.

Al igual que muchas metrdpolis en América Latina, para finales de siglo XX,
Quito y su distrito metropolitano sufren transformaciones urbanas profundas. Una clara
muestra se evidencia en el Valle de Tumbaco (objeto de nuestro estudio) donde se
ubican las parroquias rurales de Cumbaya, Tumbaco, Puembo, Pifo, Yaruqui, Checa, El
Quinche y Guayllabamba, que conforman este valle. Sus capitales parroquiales eran
nucleos poblacionales pequefios que proveian con servicios y equipamientos menores a
los centros poblados, comunidades campesinas, haciendas agricolas y ganaderas, etc. de
sus alrededores.

La construccion de la via Interoceanica fue el inicio del proceso de
fragmentacion de las grandes haciendas que ocupaban buena parte de este territorio,

para ser transformadas en quintas y fincas vacacionales de menor tamafio, destinadas a
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residencias de fin de semana, para familias de clase media y alta de la sociedad quitefia.
"Hasta entonces, Tumbaco estaba rodeado de haciendas y era un lugar al que se
viajaban los quitefios los fines de semana con propdsitos de esparcimiento™ (Carrion,
2010).

A partir de entonces, muchos propietarios de predios rurales abandonan la
produccion agricola, esperando la mejor oportunidad para vender sus predios e
incorporarlos al catastro urbano de la ciudad. Estas y otras razones, alteraron el orden
establecido, dando paso a la disgregacion de las haciendas. Jaramillo y Rosero sostienen
que "la transformacion de la hacienda serrana circundante a Quito en terrenos
urbanizados, es probablemente uno de los nticleos de la especulacion de la tierra.”
(Jaramillo y Rosero 1996).

A propdsito de estos cambios, la administracion municipal cambia la regulacion
de usos y ocupacion del suelo, fendbmeno que da lugar a una simbiosis diferente,
generando la peri-urbanizacion entre Quito y los valles, facilitando el trénsito y
transformacion del uso del suelo de rural a urbanizable12 y a urbanol3.

A partir de los afios 80, la industria de la construccién estalla y de repente
aparecen una serie de conjuntos habitacionales y urbanizaciones cerradas dispersas que
se construyen por doquier, produciendo un crecimiento disperso y desordenado del
valle.

Sobradas razones dan lugar a la metamorfosis urbana del valle de Tumbaco: la
cercania a la ciudad a pocos minutos del hiper centro; clima privilegiado (16°-25°), su
ubicacién a 2.400 msnm (400 mts. méas bajo que Quito); el paisaje dominado por una
amplia planicie en las faldas de la Cordillera Oriental de los Andes, con mucho espacio
verde a los pies del Cayambe, Puntas, Antizana y Sincholagua, propician que las clases
privilegiadas de Quito se desplacen hacia esos lares.

El mercado inmobiliario es actor preponderante de este proceso, justamente por
el incremento de la demanda y la injerencia de capitales privados que se destinan a la

construccion de este nuevo nodo urbano. Promotores inmobiliarios, inversionistas y

12 E| suelo urbanizable o de expansion urbana, destinado para un crecimiento urbano previsible, como establece el
Plan Parcial de Desarrollo Territorial, de acuerdo a las etapas de incorporacion previstas en el mismo. Segln el ex
Alcalde de Quito Augusto Barrera, es gracias a esta categoria de "suelo urbanizable", que se originan gran parte de
los asentamientos irregulares y el crecimiento disperso en la ciudad y los valles, generado por los traficantes de tierras
y especuladores inmobiliarios.
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urbanistas, no dudan en adquirir terrenos a precios de uso agricola, esperando cosechar
el poco monto de su inversion, con la especulaciéon y plusvalia que ellos mismos se
encargaran de propiciar, sustentados en la 16gica capitalista del desarrollo urbano. “Esto
no es extrafio, ya que en la mayoria de las ciudades del mundo las plusvalias son el
principal fuente de ingreso para el sector inmobiliario, debido a que el incremento del
bienestar econdémico en general se traduce normalmente, en el aumento especulativo de
los precios de la tierra” (Gonzalez, 2012: 4).

“Una amplia oferta de productos inmobiliarios aparecen de forma desordenada e
inconexa, con espacios discontinuos y conjuntos habitacionales cerrados, estimulan la
expansion territorial metropolitana que, en los hechos, resulta incontrolable” (De
Mattos, 2008: 55).

Si bien este fendmeno se inicia en Cumbayd, poco a poco se repite en los otros
sectores, generando la expansion de la mancha urbana hacia zonas rurales cada vez mas
distantes: Lumbisi, Tumbaco, Lumbisi, La Morita, EI Arenal y Gltimamente Puembo,
Pifo, Yaruqui, Tababela y demas sectores aledafios al nuevo aeropuerto, sufren desde
entonces una fragmentacion estructural del campo (Naranjo, 2012). Como dice Borja,
"donde era campo, se ha creado otra ciudad, la que se puede observar en los limites de
la ciudad actual, en sus periferias suburbanas” (Borja, 1998).

La expansion urbana del valle se da a partir de que el Gobierno nacional y el
Municipio de Quito, generan incentivos para que capitales privados inviertan en la zona
con importantes emprendimientos: universidades y colegios de élite, hospitales, clubes
sociales, hoteles de lujo, centros comerciales conocidos como "shopping malls”, centros
culturales, religiosos, deportivos y recreacionales, amplias autopistas, etc.

La banca publica y privada, el IESS y deméas organismos financieros que
fomentan la compra-venta de vivienda nueva, a través de créditos inmobiliarios de largo
plazo, situacion que favorece la construccion de innumerables urbanizaciones cerradas,
condominios de lujo y conjuntos residenciales que fragmentan el tejido social de las

ciudades, fomentan el crecimiento desparramado y construyen la anti-ciudad.
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Cuadro No. 12 Evolucion histérica de los precios del suelo en Quito

Variacion de precios del suelo en el Valle de Tumbaco y Cumbaya

MO"illﬂGNOSESII'UCYUI"I;SIGGHGI'HIES titati Movimientos Movimientos Elementos Comportamiento Seciofes
o o lementos cuantitativos que , g B L : fo
econ (xenm‘x_emo Poblacion intervienen en el valor del Eor ulctm ales Coyunturales cualitativos de la demanda souotﬁmflou?lros
demografico e Particulares mayoritarios
-Implementacion de | Cambios de wso del | -loversion  en | -Acceso 2 vivienda | -Demanda  por | Alto, medio alto,
infraestructura,  servicios y | suelo: ferrenos rurales | espacio construido | vnifamiliar para na | vivienda unifamiliar | medio, medio bajo
(52% 100~ equipanientos para | periurbanos que son | destinado a | reproduccion familiar | suburbana con wn
,0‘61)' 0576001 | actividades  propias  de | involuerados en a | vivienda pam Ia | con altos estindares de | entorno campesie,
) sectores econonicos medios y | aglomeracionucbana | generacion e [vida  en  dreas | y un mivel de vida
Valle de altos reatas (2001, 2003 | sububanas con un | alto.
i 5
intsce y2000) clma mas benigno
: b‘ i -Estatus socioecondmico (que el del valle ceatral
umbaya
Residr e e
(3.7%, 2001 -2003) | 68.776 2005) gscenario  urbano

implica buen estaus
socioeconomico
(prestigio)

Fuentes: DMPT, 2006; Hydea Target Euro, 2008; INEC, 2001; SiD®/Emesto Gamboa & Asociados, 2009; Diario El Comercio; Gridcon Consultores 2004, 2005 y 2006 - Elaborado por el
autor

Fuente INEC 2001, elaboracion propia

Proceso urbano, uso del suelo y mercado inmobiliario en las parroquias

nororientales del DMQ.

Este proceso de urbanizacion del valle, esta acompariado del alza indiscriminada
de los precios del suelo, desde que este cambid su valor de uso por un valor de cambio,
relacionado con las actividades preponderantes urbanas, para constituirse en reserva de
suelo (Pradilla, 2002:6).

Su dindmica ha ido variando de rural a urbano, de acuerdo al crecimiento
poblacional del sector. Lo que hasta hace pocos afios, era netamente rural por su estado
natural, produccion agricola- ganadera, forestal y paisajistica, ahora es suelo urbano,
pues esta dotado de vias programadas, redes de servicios e infraestructura publica,
equipamiento de toda indole y esta4 sometido a un ordenamiento definido y aprobado por
el PMOT.

El dinamismo de la produccidn agricola en el sector rural del nororiente de Quito,
cambio a partir de entonces por cultivos intensivos y altamente rentables (flores para
exportacion, hortalizas, legumbre y frutas para el consumo interno y externo) que
demandaban terrenos con caracteristicas agroldgicas particulares (suelos fértiles, planos,
con accesibilidad al riego, buen clima, abundante mano de obra y buena accesibilidad al
mercado nacional e internacional. Esto motivo una intensificacion del uso del suelo en
este sector, cambiando su vocacion agro-productiva y presionando el alza en los precios

de la tierra
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Cuadro No.13 Uso y ocupacién del suelo en el Valle de Tumbaco

A raiz de la Conquista

...se conoce como la explanada de Tumbaco, el valle plano y ancho al
oriente de Quito, "que abarca los pueblos de EI Quinche, Yaruqui, Pifo,
Puembo, Tumbaco, Cumbaya y Guapulo, todos ellos mencionados con estos
mismos nombres desde el siglo XVI" (Moreno Yéanez, 19812 en Rebolledo,
1992:28)

Desde la Colonia hasta la
2da. mitad del siglo XX

Grandes haciendas ganaderas y agricolas extensivas, con escasos niveles de
capitalizacion.

A partir de los afios 70°s

Sistemas de produccion agricolas intensivos (hortalizas, flores) con capitales
nacionales y/o extranjeros, orientados al consumo nacional especializado y a
la exportacion, lo que produjo fuerte presidn sobre el suelo rural. Huertos
frutales (floricultura, cultivos hidropénicos bajo invernadero, etc.) para
consumo del mercado de Quito y jardines agricolas de autoconsumo.
Segunda residencia suburbana.

A partir de los 80°s

A partir de este momento, se desarrolla un patrén de crecimiento disperso,
discontinuo y se consolida el area de influencia a los valles circundantes de
Quito. La saturacion del &rea urbana consolidada, impulsa un proceso de
crecimiento que tiende a dirigirse a los valles aledafios presentando
discontinuidades en la mancha urbana debido a la topografia irregular.

Inicios del presente siglo

A partir del anuncio de la construccion del NAIQ, pequefios productores y/o
campesinos que tienen sus origenes en los huasipungos, descubren la
facilidad de hacer dinero rapido por las plusvalias, mediante la venta de sus
predios que habian sido parte de comunas y asociaciones agricolas.

Ao 2004

Lotes semiurbanos se subdividen en terrenos de tamafios inferiores a 1ha
con algin nivel de prestacion de servicios basicos y produccién para el
autoconsumo. Su principal uso es el residencial.

En el periodo 1997-2007

Tumbaco se consolida como una centralidad microregional de servicios
comerciales, administrativos y financieros. Se refuerza con la creacion de la
Administracion Zonal Valle de Tumbaco la cual cumple con funciones
municipales desconcentradas

Desde el 2006

Lotizaciones legales e ilegales se intensifican y toma auge la construccion de
urbanizaciones cerradas, clubes de campo, escuelas, universidades, servicios
de salud, centros comerciales en Cumbayd, Tumbaco y Puembo. Alta
demanda de suelo para uso industrial, en Pifo.

A partir del 2012

Centros poblados rurales (cabeceras parroquiales), empiezan a convertirse
en areas de conurbacidn y expansion urbana.

Fuente:

Desde finales del siglo pasado, cuando la ciudad se desplaza hacia el valle de Tumbaco,
se genera un nuevo polo de desarrollo urbanistico. La llegada de un importante grupo
poblacional de clase media y media-alta, significo la ocupacién de haciendas otrora
productivas; la adquisicion de terrenos de antiguos comuneros y la consolidacion del

proceso de urbanizacion que en algunos casos desplazd a la poblacion local y a la

consolidacion de barrios

Es asi como se consolida el &rea de expansion urbana sobre la periferia de la
ciudad y las cabeceras parroquiales, con diferentes grados de consolidacion de uso y
ocupacion del suelo. Gracias a este fendmeno, amplias zonas agricolas se incorporan al
perimetro urbano, modificandose la relacion ciudad-periferia y produciéndose una peri-

urbanizacion que obliga a la administracion municipal a expandir las redes de

Rebolledo, 1992 y Carrién, 2007, creacion propia

y anejos por densificacion (Carrion, 2007: 7).

infraestructura hasta terrenos cada vez mas lejanos.
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A inicios de los 90s", este fendmeno traspasa la barrera geogréafica y se desplaza

hacia el valle de Tumbaco generando un polo de desarrollo urbanistico, el cual es

fomentado por empresas inmobiliarias que desarrollan urbanizaciones residenciales

de alto estandar, acompafiados de localizacion de centros comerciales, hospitales y

centros educativos para la élite capitalina (Carrion, 2007: 7).
La expansion de la mancha urbana hacia los valles y la incorporacion de zonas otrora
agricolas, produce fuertes fendmenos especulativos. Propietarios de terrenos,
desarrolladores de vivienda y promotores inmobiliarios, van transformando amplias
zonas que no contaban con un trazado vial adecuado, ni transporte publico, ni servicios

béasicos para ser considerados como tales, en suelos suburbanos.

El cambio en el mercado de suelo implica la transformacién de parroquias rurales
en suburbanas y la reduccién de la disponibilidad de suelo con vocacién agricola,
lo que acentua la ocupacion del suelo frente a la media de la zona urbana de Quito
(98 Hab/Ha en promedio), frente a 10 a 16 Hab/Ha promedio en Tumbaco y
Cumbaya” (MDMQ, 2011).

Fernando Carrién sostiene que “hoy las ciudades crecen mas por incremento del suelo

(expansion urbana) que por presion demografica” (Carrion, 2014).

La gente que vive en el valle de Cumbaya y Tumbaco trabaja en Quito, pero esa
costumbre estd cambiando. Cada dia menos residentes de estos valles quieren
manejar a Quito en las horas pico. Eso explica la dotacién de servicios que ahora se
ofrece en Cumbaya vy, paralelamente, la creciente demanda de oficinas y locales
comerciales. La urbanizacion tiene la oferta que satisface la demanda actual en este
sector... (Vela, 2013).

El PMOT 2012, establece que "en el periodo 2001-2010, la tasa de crecimiento del area
suburbana casi triplica la tasa de crecimiento de la ciudad (4,1% respecto a 1,5%), en un
claro proceso de peri-urbanizacion hacia los valles proximos, que tuvo sus inicios a
partir de los 90s, con un modelo expansivo y disperso de urbanizacién, motivado por el

crecimiento inmobiliario. Al respecto, un promotor inmobiliario responde asi:

. esto era parte de una hacienda. Tuvimos mucha suerte de encontrar y poder
comprar este lindo terreno que esté separado del pueblo por una quebrada. Elaborar
el proyecto nos tomd tiempo porque la zonificacion era muy limitante si la
comparaba con el desarrollo del sector. Un vecino logré cambiarla y nosotros le
seguimos (Jorge, morador de Puembo, 2014, entrevista).

El PPZA distingue tres zonas principales en cuanto al uso y ocupacion del suelo en la
zona del NAIQ:

97



“La actividad inmobiliaria, industrial y de urbanizacion localizada
principalmente en las parroquias Pifo, Puembo y Tababela y que constituye la zona
con mayores caracteristicas “urbanas” (PPZA, 2012).

- “La zona rural, que se localiza en las parroquias Yaruqui, Checa, EI  Quinche y
Guayllabamba y parte de Pifo y que esta confinada entre el  desarrollo urbanistico
de las parroquias antes mencionadas y el desarrollo  de la agricultura intensiva del
sector norte” (PPZA, 2012).

- “Una reserva natural de 42.227,86 ha., de las cuales 28.440,76 ha., se hallan en
la zona oriental, en las faldas de la cordillera Oriental y que no tiene un
tratamiento adecuado de proteccion que la enlace con el desarrollo de la  zona de
estudio” (PPZA, 2012).

El equipamiento urbano y los servicios sociales, tienden a ser rebasados especialmente

en las cabeceras parroquiales.

Valoracion del suelo y determinacion de valores unitarios

A partir del dltimo tercio del siglo veinte, el Municipio de Quito incorpora el catastro
urbano como herramienta para la planificacion y como fuente de informacion basica
para elaborar diagnosticos, evaluar periodicamente la ocupacion y uso del suelo; ejercer
control sobre el uso de suelo y la construccion; y obviamente contar con una base de
datos apropiada para la recaudacion tributaria (Desarrollo Urbano, Seminario Taller,
2011).

Para entender la conformacion del precio comercial de la tierra en el DMQ, es
necesario conocer cual es su valor catastral y cuales son los factores que determinan su
precio. Para efectos de esta investigacion, se aplica la definicion implantada en la
"norma técnica de valoracion para los bienes inmuebles urbanos y rurales del DMQ que
establece que la estructura de valores catastrales, es similar a la de mercado,
diferenciandose Unicamente por el nivel de precios” (MDMQ, Resolucién No. 002-
2012).

El avalto de un bien estd determinado por el precio real de un inmueble, pero méas
alla de este, por el precio que el mercado estd dispuesto a pagar, segun las
circunstancias que se viven, y de acuerdo a los indicadores de la oferta y demanda.
El avallo, también conocido como estudio de tasacion, consiste en la valoracion
comercial estimada del bien; esta informacion es usada en el sector inmobiliario
para vender, comprar, construir, realizar mejoras o dividir bienes (Vive 1.com).

Basados en la experiencia, la percepcién de la Direccién Metropolitana de Avallos y

Catastros (DMAC) es que existe una pequefia diferencia entre el avalto catastral y el
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precio de venta comercial en alrededor de US 20 ddlares por m2. Sin embargo, en el
caso de Tababela, por la especulacion del suelo y las rentas que se han generado a raiz
de la construccion del NAIQ, se podria presumir que esta diferencia es mayor.

Los AIVAS en este sector, han sido definidos de acuerdo al siguiente cuadro:

Grafico No.8 Mapa de AIVAS y AIVAR en la parroquia Tababela

Fuente: Direccién de Avallos y Catastros, 2014

)

El AIVA o poligono, es definido en base a la norma de zonificacion establecida y de
construccion dentro de una zona; a la infraestructura existente y el precio de mercado
(datos promedio). Se identifica con 8 digitos, de los cuales los 2 primeros corresponden
al codigo de la zona metropolitana, los 2 siguientes al cédigo de la parroquia y los
ultimos al nimero del AIVA.

Los AIVAR (sector rural), al igual que los predios urbanos, la valoracion se

define en base a: posicion geografica (polos de desarrollo, servicios, etc.); uso del suelo
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(de proteccion ecologica, suelos agricolas y/o  habitacionales); clasificacion
agronomica (clases agrologicas y areas especiales); dotacion de infraestructura; tamafio
del predio; disponibilidad de riego y nivel de tecnificacion. Valores por mejoras

fundiarias: cultivos, plantaciones, pastos, bosques; construcciones, semovientes, etc.

Cuadro No 14. Valoracion del terreno urbano en Tababela

MUNICIPIQ DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION DE AVALUOS Y CATASTROS
UNIDAD DE VALORACION
VALCRACION TERREND URBANO
ZONA : TUMBACO
NOMBRE DE PARROQUIA/SECTOR : TABABELA
CODIGO : 1103
IDENTIFIGAGION DEL AIVAU REFERENCIA|[ VALOR/ M2 LOTE TIFO O MODAL
DE TERRENO
{UsD)
No. ORDENANZA
AWAU | NOMBRE DEL BARRIO, URBANIZAGION, LOTIZACION, HOJA DE FRENTE FONDO | TAMARQ
TRAMO DE EJE VIAL, ETC. CATASTRAL |VALORACION! TIPO (m} | TIPO{m) | TIPO (m2})
URBANA 2007
2008
1 |SANLUES 10931 10 20 30 500
2 |QUINTA DAPATY 10831 16 20 30 500
3 JUSTO COELLO 10932 13 20 30 600
4 |PEDRO VICENTE MALDONADC 10831 26 12 25 300
5 |ESCUELA ARTURO FREIRE 10932 20 12 25 300
6 |CENTRO DE TABABELA 10931 26 12 25 300
7 |NICOLAS BAQUERQ 10932 20 12 25 300
8 |PRIMERO DE NOVIEMBRE 11081 18 20 30 500
9 |29 DE ABRIL 11032 20 12 25 300
10 |BARRIO TRUJILLG 11031 13 20 30 600
t1  |PRIMERO DE MAYG 11131 18 20 30 600
12 [CULTIVO DE FLORES 11031 13 20 30 500
13 |PH. ESPINGSA 11231 15 18 40 600

Fuente: ORDM-232 - ""Valor del suelo que sirva de base para calcular los valores o avaltos prediales'
(MDMQ, 2012)

Los usos de tierra rural se agrupan en:
- agricola, pecuario, forestal (caracteristicas agroldgicas que posibilitan la

produccion de cultivos, plantaciones, pastos, bosques, semovientes, etc.)
- proteccién ecolégical®
- bio-acuético
- habitacional, vacacional, y de recreacion
- hidrocarburifero; industrial; turistico
- comercial; minero; urbano, y otros.

Cada AIVA o AIVAR se constituye "en base al valor del mercado promedio del

suelo®® y la valoracién segln su infraestructura y construccion'®. En cada poligono se

14 pProteccion ecologica, exige "mantenerlos excluidos del proceso de ocupacién con asentamientos humanos y en su
definicion consideran los siguientes factores:
- caracteristicas del suelo, flora, fauna, paisaje;
- preservacion del medio ambiente natural, areas arqueoldgicas, de rios y quebradas, o de interés agricola o forestal y
paramos;
- de riesgo por causas naturales y aquellas con pendientes superiores al 30%" (MDMQ, 2007).
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establecen valores basicos referenciales del m2 del suelo rural de acurdo a la clase

agroldgica de la tierra y &rea especial"(MDMQ, Resolucién No. 002-2012).

Cuadro No. 15 Valoracién sectores predominantes de Tababela

VALORACION TERRENO URBANO

ZONA: AEROPUERTO
PARROQUIA/SECTOR:  TABABELA
cODIGO: 1103
IDENTIFICACION DEL AIVAU | REFERENCIA LOTE TIPO O MODAL
NOMBRE DEL BARRIO, URBANIZACION, DEVLAsLSERLo FONDO .
AIVAU LOTIZACION, TRE,:-IZ{O DELEJEVIAL, | A:g’T‘: AL | (USD/M2) TIF:;';'I;EZ) '(I'I::;)) TTI‘;:'(‘)"‘:\&%
03001 | NUEVO AEROPUERTO INT’L DE QUITO 13026 35 30 83 2500
COOPERATIVA HUERTOS FAMILIARES
03002 | DAC 11532 40 22 50 1100
03003 | CENTRAL TABABELA 1 11031 40 15 40 600
03004 | CENTRAL TABABELA 2 11032 45 10 30 300
03005 | SAN ANTONIO 10832 35 15 40 600
03006 | EL VERGEL BAJO 10933 30 30 83 2500
03007 | GUAMBI RESID. VALLE DEL SOL 11231 20 15 40 600

Fuente: MDMQ, Departamento de Avallos y Catastros, 2014

A partir de la identificacion del valor del AIVAR por clase agroldgica o area
especial, se procede a valorar los lotes de terreno, utilizando factores de correccién:
factor frente y profundidad o fondo del lote; factor tamafio, factor topografia,
factores de correccion del valor del suelo y algunos otros, a fin de determinar el
valor del suelo (MDMQ, Resolucion No. 002-2012: 10 y 11).

15 El valor del mercado se obtiene en los anuncios clasificados de prensa, revistas especializadas, informantes del
sitio, portales inmobiliarios, corredoras inmobiliarias, constructoras, avisos, carteles, vallas en el sector, etc., que
permitan obtener un precio promedio por m2. Se sugiere hacer un estudio de mercado de suelo urbano y analizar las
transacciones realizadas pues son la fuente mas confiable (operaciones reales de compra-venta de los inmuebles,
siempre que la compra-venta haya sido voluntaria y no haya sido por necesidad o urgencia) (MDMQ, Resolucion
No. 002-2012).

16 En el caso de avallo de las construcciones, "se debe considerar las construcciones y mejoras que se han
desarrollado con caracter permanente sobre el terreno. Mediante la definicién de tipologias constructivas, en funcion
de sus acabados, altura y uso. Se emplea el método de reposicion, es decir la construccién a precio actualizado y
depreciado por su edad y estado de mantenimiento. Esto ha permitido valorar las diferentes edificaciones existentes
en el DMQ" (MDMQ, Resolucion No. 002-2012).
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Cuadro No. 16 Valoracion de suelo rural en Tababela

VALORACION TERRENO RURAL
ZONA: AEROPUERTO

VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2) .
PARROQUIA =X Clase de tierra
ol m v v v | v | v T3S | predominante

Especiales
TABABELA 980 | 598 | 500 [ 412 | 324 | 235 [0039]0010] 10,00 T
TABABELA | 2647 | 16,15 1350 | 1112 | 874 | 635 | 00390010 27,00 T

Fuente: MDMQ, Dept. de Avallios y Catastros

Andlisis de precio del suelo en Tababela a partir del afio 2010

Para definir el precio de suelo en Tababela, se realizé un mapeo los principales sectores
de Tababela, a partir del 2010, 2011, 2012 y 2013-2014, con el objeto de analizar como
han evolucionado los precios conforme avanzaban las obras del nuevo aeropuerto hasta

su entrada en operacion.

Cuadro No 17 Precio registrado en el Mercado Inmobiliario

PRECIO PROMEDIO EN US$ POR M2
TERRENOS TABABELA
Afio US$/M2
2010 53,1
2011 57,35
2012 67,74
2013 69,81
2014 75,31

Fuente: Pluavalia.com, elaboracion propia

El mercado del suelo en Tababela se encuentra en franco crecimiento. Esta dinamica se
manifiesta por la gran cantidad de predios que se ofrecen en el sector y los mas de 300
predios se anuncian en los portales inmobiliarios y cada dia aparecen nuevos. Sin
embargo, muchos terrenos  permanecen por algin tiempo en las plataformas
inmobiliarias pues la absorcion es moderada, considerando la limitacion del uso y
ocupacion del sueldo, comparando con los indices en otros lugares como Cumbaya y
Tumbaco que ya son zonas consolidadas de crecimiento urbano. La ordenanza vigente
en el sector de Tababela, restringe el COS'” y el uso de suelo en términos de terreno

rural, lo que frena el normal desarrollo del mercado.

17.C.0.S.- el coeficiente de ocupacion del suelo, es la relacion entre el area del lote y el area (til total construida.
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El mercado de suelo es ciclico. Son los factores externos y los circunstanciales
como la construccion del nuevo aeropuerto en la circunscripcion de Tababela que lo
impulsa, ubicando a este sector en los primeros lugares de las paginas inmobiliarias.
Alguno de nuestros entrevistados se cuestiona: “Quienes han habitado Tababela desde
siempre o aquellos que compraron tierras hace 40, 30 o 20 afios, ¢se habran imaginado
lo que esta ocurriendo con estos terrenos hoy en dia”? (Carlos, morador de Tababela,
2014, entrevista)

Si bien para el 2004 ya habian iniciado la remocion de tierras para la construccion
del conector de Alpachaca que uniria la ruta E-35 con la terminal aeroportuaria y en el
2006 la construccion del aeropuerto propiamente dicho ya era una realidad, la demanda
de suelo se mantenia relativamente quieta. Si bien hay registro de compra-ventas que se
han hecho en estos afios, no es sino cuando el NAIQ estuvo a punto de inaugurarse
(2010-2013), que numerosas empresas relacionadas con la operacion aeroportuaria
comienzan a requerir tierras para instalar sus servicios. Es ahi cuando la demanda de
suelo despierta y los precios empiezan a subir. “Hace 5 afios, el metro cuadrado de
terreno en Tababela costaba entre 5 y 8 dolares; ahora, por ese mismo metro, pagan
hasta 100 dolares” (Diario El Telégrafo, 2013).

Es importante recalcar que pocos sectores en el DMQ, tienen la potencialidad de
desarrollo del suelo que tiene Tababela en la actualidad. Vecinos del sector corroboran
lo aseverado. “Hace tres y cuatro afios, practicamente, en toda Tababela habia letreros
de ‘se vende’, ahora hay muy pocos y estan carisimos”, indicé el morador y propietario
de una tienda, Luis Guayllas (Diario La Hora (2012).

A proposito que se han vendido aproximadamente 40 propiedades y se mantiene la
expectativa de venta en otras 300, que servirian para una gran cantidad de
diferentes objetivos, como viviendas, negocios o servicios... Estimaciones de la
Junta Parroquial dan cuenta de un paulatino incremento del precio por metro
cuadrado desde los 20 y 30 ddlares en el 2007 hasta los 100 y 120 dolares en 2012
(Diario La Hora, 2012).

...qué nos hubiéramos imaginado que Tababela iba a ser tan famosa en el pais y
hasta en el extranjero. Aqui todo era campo, algunas haciendas y terrenos pequefios
donde cultivabamos maiz, frutas y hortalizas. Recuerdo que se hablaba de que la
Aviacion Civil habia comprado unos terrenos en San Agustin, pero como pasaron
tantos afios y no pasaba nada, creimos que el aeropuerto nunca se haria realidad...
(Luis Humberto, hacendado del sector, 2013, entrevista).
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Muchos de nuestros entrevistados, intuian que los precios de sus inmuebles se
incrementarian, pero no se imaginaban cuanto llegarian a costar. Algunos testimonios
revelan lo anotado:

“... todos sabiamos que en San Agustin iba a construir el aeropuerto, pero qué nos
ibamos a imaginar que estas tierras llegarian a costar tanta plata. Mi hermano quiso
vender este terreno cuando le ofrecian $ 20 por el m2, antes mi papa no le dejé que
venda y ahora vea, ni por $100 le quiere vender...” (Mdnica, moradora sector El
Vergel, 2014, entrevista).

“... yo pido 80 dodlares por metro... otros piden 70, pero no tienen casa... esta
urbanizacion es de la Aviacion Civil, pero ahora todos estamos vendiendo porque
no nos dan servicios, las calles son hasta de tierra[...] Ufff, mi marido compré bien
barato, comparado con lo que cuesta ahora[...] uno de mis hijos nos construy6 la
casita hace 15 afios, pero el municipio dice que no van a dejar construir nada
mas[...] si vendo me he de ir a vivir a Quito con él, a dénde méas me voy a ir...”
(Esther, moradora urbanizacion DAC, 2014, entrevista).

... vea, a mi papa le venia un sefior a rogarle que le venda para  una plantacion de
flores y le ofrecieron 30 délares que en ese rato era un mundisimo de plata. Antes
Dios que Dios hizo que se deshaga el negocio y ahora vea, nos quisieron pagar
US$100 y no le vendimos [...] Si aqui a la vuelta vendieron para un parqueadero en
140,00 dolares el metro. ¢Y en cuanto le quisieran vender? Sera en 150, 200
délares, nada esta dicho hasta que no se firmen los papeles y se reciba la plata [...]
solo con las escrituras se puede decir que esta vendido (Rosa Tapia, moradora de
Tababela central, 2014, entrevista).

Para efectos de sustentar esta investigacion y con el fin de recabar informacion sobre el
proceso de compra-venta y conocer de primera mano cual es el precio de venta por m?,
se entrevistd a 50 personas, propietarios (as) de inmuebles debidamente escriturados, a
quienes se les realizd una entrevista personal. De estas, el 60% ha consignado su
inmueble con un agente inmobiliario, el otro 40%, prefiere venderlo directamente, por
temor a ser engafiados y/o por no pagar comision por la intermediacion. “Nosotros asi le
vendemos a quien nosotros queramos y no dependemos de nadie” (Jorge, morador el
Vergel, 2014, entrevista).

Gracias al avance de la tecnologia, la promocion inmobiliaria se ha dinamizado,
basta revisar los portales inmobiliarios (plusvalia.com; vivel.com; trovit.com., etc.),
para comprobar la cantidad de inmuebles que estan a la venta en este sector y cada dia
se suman mas. De los 50 inmuebles analizados y geo-referenciados, el 30% esta
registrado en alguno de los portales inmobiliarios que anuncian su venta. Alguien nos

dijo: “mi hijo anunci6 en el internet y si le han llamado y hasta han venido algunos interesados,
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pero mas creo que son curiosos y ofrecen pagar poco” Wladimir, morador de El Vergel, 2014,
entrevista).

Para comprobar la efectividad de esta “nueva” herramienta de comercializacion
inmobiliaria y su injerencia en el mercado de suelo, conversamos con el duefio de un

portal inmobiliario quien nos dijo:

En Tababela si se vende bien, no hay tanta demanda como en Cumbayé, Tumbaco o
Puembo, donde se venden terrenos para proyectos de vivienda principalmente. Sin
embargo, quienes estan interesados en comprar terrenos industriales o para servicios
turisticos, si buscan en Tababela. Nosotros ofrecemos formalidad en el proceso, agilidad
en la basqueda y eficiencia a la hora de vender... los clientes pueden acceder desde su
computador a cualquier hora y encontrar un buen inventario con todos los datos que
necesitan” (Portilla, Rafael, plusvaliapuntocom, 2014, entrevista).

Gréafico No. 9 Anuncios clasificados publicados en la web, propiedades Tababela
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Fuente: http://www.plusvalia.com/terrenos-en-venta-en-tababela.html

Los propietarios de predios en Tababela son, en su gran mayoria, campesinos,
agricultores grandes y pequerios, familias que han vivido todo un siempre en el sector,
para quienes el privilegio de tener tierras, les ha sumido en la incertidumbre que
produce la especulacion. Como le ley les faculta, tienen potestad para ejercer control
sobre el mercado de suelo, mediante la retencion de sus propiedades, bien sea por deseo
de hacerlo o por actitud especulativa. La disminucion de la oferta, contrae el mercado y
permite que suban los precios. “La oferta crece cuando los precios suben, las

expectativas de los propietarios y la posibilidad que tienen de retener o retirar sus tierras
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de la oferta, hace que los incrementos en cantidad ofertada siempre estén respecto de la
expansion de la demanda” (Sabatini, 2000).

El alza indiscriminada del precio del suelo se da ademas, por una falta de control
de las autoridades quienes han dejado el manejo al libre albedrio de sus propietarios,
contraviniendo lo que expresamente establece el PMOT 2012: “Es necesario mejorar el
modelo de asignacion de norma urbana que genera coherencia entre la clasificacion y
los usos del suelo, a fin de desincentivar la especulacion con el suelo, la —en parte
altisima- subdivision predial y procesos anticipados de aumento de valor de suelo y de
consolidacion” (PMOT, 2012: 61).

Ante la falta de norma urbanistica general, no solo se estd produciendo un alza
indiscriminada de precios, sino una ocupaciéon antropica en el sector. Nuevas
actividades de servicios localizadas a lo largo de la ruta E-35, muestran la ocupacién
desordenada del espacio publico y de las vias, mismo que denota una falta de control

efectiva.

El presidente de la Junta Parroquial de Tababela, precisa que se requiere una nueva
Ordenanza municipal que regule los tipos de uso de suelo... “es necesario definir
los sectores residencial, comercial, educativa y de equipamiento de la terminal
aérea... El problema de la Ordenanza actual establece ‘uso multiple'® en varios
sectores, por ejemplo, donde se estdn asentando cuartos frios para el nuevo
Aeropuerto”, acota el funcionario (Diario La Hora, 2012).

Al respecto, un morador de Alpachaca, opina: “De la noche a la mafiana aparecen
nuevas construcciones, galpones, bodegas, parqueaderos en cualquier parte y nadie les
dice nada...” (Mario, 2014, entrevista).

Debido a la falta de planificacion desde la esfera municipal, la estructura original
de la parroquia esta variando drasticamente por la ocupacion discontinua e incluso
cadtica del suelo, lo que deteriora la calidad de vida de sus moradores, destruye el
paisaje urbano y afecta el entorno de las areas de proteccion ecoldgica y/o agricola.

La dindmica del mercado de suelo estd cambiando de acuerdo a esta nueva
realidad. “A menudo el planeamiento urbano es ineficiente para promover un desarrollo

equilibrado del suelo, y en cambio beneficia a constructores, inversores en propiedades

18 Uso multiple "corresponde al uso asignado a los predios con frente a ejes o ubicados en areas de centralidad en las que pueden
coexistir residencia, comercio, industrias de bajo impacto, servicios y equipamientos compartibles de acuerdo a las disposiciones del
PUOS" (Ordenanza 0172 (2011).
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y especuladores. Estas ganancias se han potenciado por el crecimiento significativo de
precios” (Fernandez, E., 2013).

La cabecera parroquial de Tababela tiene una estructura urbana similar a las
otras parroquias del sector, si bien no muestra caracteristicas de la época colonial pues
como habiamos dicho, en su origen, esta fue un pequefio anejo de Yaruqui. No obstante,
si tiene el trazado original cuadricular, con una plaza central con su iglesia catdlica en
ubicacion preferencia, como elementos estructurantes de su trama urbana. Este sector,
conocido como Tababela central, presenta mayor heterogeneidad en cuanto al uso y
ocupacion del suelo, y tiene una mejor dotacion de infraestructura bésica y
equipamiento administrativo, de salud, educacion, etc. El precio por m2 de terreno en

este sector es el mas alto cotizado en la parroquia (US$ 150/m?).

Grafico Mapa de servicios sociales integrados Tababela
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Fuente: Municipio de Quito en http://www.quito.gob.ec/mapas_servicios/Tababela mapa.pdf

Esta poblacion no obstante, aun mantiene en su entorno caracteristicas de ruralidad, con
innumerables predios cubiertos con sembrios de ciclo corto. Muchos exhiben letreros de

venta por lo que es de esperarse que en poco tiempo, la estructura urbana cambie.
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Autoria propia, 2014 Terreno en venta sector El Vergel

Dindmica de los precios por sectores de estudio

Para efectos de esta investigacion, se ha escogido distintos sectores de Tababela donde
existe mayor nimero de predios en venta: ElI Vergel, Empleados DAC, Conector de
Alpachaca, Guambi, Tababela Centro y San Antonio, considerando el precio por m2, la
demanda de inmuebles existente y su nivel de absorcion, es decir, la velocidad con la
que estos se negocian en el mercado.

Grafico No. 11 Ubicacién de terrenos en diversos sectores de Parroquia Tababela
No. de predios en venta, analizados por sector

® Predios

Fuente: datos obtenidos de entrevistas. Elaboracion propia
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Segln el siguiente cuadro, los precios de venta por m2 han ido incrementandose
brucamente desde el 2007 a la fecha. EI mayor incremento se da entre el afio 2010 al
2014, luego de la renegociacion del contrato de construccion con la empresa QUIPORT
y cuando el nuevo aeropuerto entra en operacion, creando nuevas areas de oportunidad.
Es decir, predios privados situados dentro del perimetro urbano que hasta hace pocos
afios tenian un valor de partida muy bajo y que, gracias a que cambian su

funcionalidad, alcanzan valores hasta hace poco inimaginables.

Grafico N° 13 Evolucion de precios del suelo 2006 — 2010 - 2014
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Fuente: Precios promedio de Plusvalia.com y otros. Elaboracion propia

Segun afirmara uno de nuestros entrevistados, en el afio 2.007 cuando ya se construia el
NAIQ, el precio de la tierra subi6 de $ 5,00 a 55 dolares por m2, pero en el 2010, bajé a
27 dolares/m2 en promedio. En el 2014, el precio promedio supera los 75 ddlares.

Carvajal sostiene, sin embargo, que:

... la absorcién de terrenos en el momento actual es limitada y si bién, se ve mucha
construccion de galpones y bodegas por doquier, esto se debe a que los terrenos en
el “parque industrial” de Itulcachi, se venden a US 100 ddélares/m2, claro que son
terrenos que ya cuentan con todos los servicios basicos y estan dentro de un
perimetro cerrado y exclusivos para lo que es industria... En Tababela, al momento
hay oferta de macrolotes de 2.500, 5y 10 mil m2 o més, que se estan vendiendo a
precios altos, pero por la sobreoferta de terrenos en el sector y por la especulacion,
igual que en el 2007, los precios van a ir bajando hasta que se estabilice el
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mercado... bien puede ser alrededor de los 50 dolares / m2. (Carvajal, German,
2014, entrevista).

Cuadro No. 18 Variacion de precios de venta por m2 en Tababela

Precio referencial por m2 en zonas seleccionadas de
Tababela

Afio 2010| 2011 | 2012 | 2013 | 2014
EL VERGEL 10 18 30 60 90
DAC 15 25 35 70 84
ALPACHACA 25 40 46 90 100
GUAMBI 10 27 29 66 80
TABABELA CENTRO| 30 45 50 100| 120
SAN ANTONIO 15 40 60 80 95

Fuente: envtrevistas y portales inmobiliarios, elaboracion propia

En el grafico anterior se presenta un resumen de la variacién de precios en los sectores

mas importantes de la parroquia desde el afio 2010 a la fecha.

Gréfico N° 12 Detalle de precios en distintos sectores de Tababela entre el 2010 y 2014
Valor por m2 terrenos de venta en Tababela
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Fuente: elaboracién propia a partir de datos obtenidos en las encuestas
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De este grafico se desprende que el mayor incremento de precios entre el 2010 y el
2014, se registra en el sector de Tababela Centro, donde al momento de hacer esta

investigacion, el precio por m?bordea los $120 ddlares en promedio.

Grafico N° 13 Porcentaje de incremento en el precio del suelo
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Fuente: entrevistas y portales inmobiliarios, elaboracion propia

Este alarmante incremento de precios produce EI mayor crecimiento en porcentaje por
m2 es el sector EI Vergel, donde se construy6 el Conector de Alpachaca, que es la via
que conduce a la terminal aeroportuaria. En este sector se registran ventas realizadas a
importantes empresas tales como: Hotel Holiday Inn Express, Royal Cargo, TAME,
Catering Service, Rent a Car, etc. No obstante, hasta la fecha, la infraestructura para
estos emprendimientos aun no se construye, pues la ordenanza mantiene una
zonificacion del suelo A4, con uso y ocupacion restringida de acuerdo al cuadro No.19

que se exhibe a continuacion.
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Cuadro No 19. Ocupacion del suelo y edificabilidad permitidos en Tababela y parroquias aledafias

) PARA
PARA EDIFICACION FRACCIONAMIENTO
Distancia COS Frente
Zona Altura Maxima Retiros jentre bloques JCOS -PB OTAL Lote Minimo [Minimo

Pisos 1 F L P D o jm2 M
H1 [D202H-70 P 6 0 Jo B b 70 140 P00 10
H2 D203H-70 B 2 0 J0 B b 70 210 200 10
H3 [D302H-70 o 6 o0 B p 70 140 300 10
A1l A602-50 D 6 5 B B P 50 100 500 15
A2 A1002-35 D 6 5 B B b BS 70 1000 20
A3 A2502-10 o 6 s BB 10 20 2500 30
A4 AS5002-5 P 6 E b b 5 10 5000 1o
AS A10002-3 D 6 5 b B b B 6 10000 50
A6 A25002-1.5 D 6 5 F b b 1.5 3 25000 100
A7 AS50002-1 P 6 b b b b 1 > 50000 125

Fuente: Plan Parcial Ordenamiento Territorial Zona Aeropuerto (2007)

A partir de la implantacién del NAIQ, se ha producido un aumento significativo en la
rentabilidad del suelo en Tababela y sus zonas aledafias, debido en gran medida a las
grandes inversiones que llegan de fuera para distintos emprendimientos
complementarios a la operacion aeroportuaria, lo que ha provocado que pase a formar
parte de un mercado de bienes raices con dimension internacional.

Por tal motivo, es pertinente que las autoridades definan en breve las politicas de
gestién de suelo a fin de controlar la especulacién, la segregacion socio-espacial, la
informalidad de ocupacidn del suelo, y por sobre todo, evitar que sea el mercado quien
impone sus condiciones arbitrariamente. “El manejo del mercado de suelo desde un
enfoque empresarial, marcado por la competitividad, el mercadeo y la eficacia, genera

un desarrollo urbano desigual e inequitativo” (Valenzuela, 2013: 5).

Cambios en el uso de suelo alrededor del nuevo aeropuerto

El nuevo Plan Parcial Aeropuerto tiene como eje principal la consolidacion de gran
cantidad de suelo vacante, por lo que no se permitird la ampliacién de areas urbanas en
cantidades desproporcionadas. Lo que se pretende es mantener densidades medias de
poblacion que permitan un manejo sustentable del territorio. En el mapa a
continuacion, se ha delimitado con un circulo naranja las zonas donde existe suelo
urbanizado sin construccién, principalmente en las cabeceras parroquiales de las 7

parroquias aledarias al NAIQ.
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Segun el PPZA, lo que se busca es optimizar las areas urbanas y asentamientos
dispersos a fin de:
- consolidar los centros poblados de cada una de las parroquias que conforman esta
nueva centralidad, en base a un ordenamiento territorial adecuado y respetuoso del
entorno existente, a fin de que se conviertan en lugares optimos, con facilidades y
servicios acorde con las necesidades de sus moradores.
- plantear nuevas centralidades en areas de expansion urbana
- consolidar y mejorar las redes de servicios basicos existentes; construir nueva
infraestructura y dotarles de todos los servicios necesarios, a fin de evitar la dispersion
de la poblacion y més bien provocar su concentracion en areas urbanas consolidadas,
para reforzar su centralidad y evitar el uso indiscriminado de tierras agricolas y
productivas.
- dotar de infraestructura basica y equipamiento a pequefios centros poblados dispersos,
como “barrios-dormitorio” debidamente delimitados y planificados.
-determinar un uso del suelo adecuado y consolidar la ocupacién urbana en cada una de
las parroquias, con densidades maximas de 100 hab/ha., para mantener el caracter rural
del entorno y su identidad ancestral (PPZA, 2007).

Grafico No.14 Clasificacion del suelo en el DMQ por area vacante
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La presencia del NAIQ ha acrecentado ademés la demanda de ciertos usos de
suelo de caracter logistico, industrial y de servicios por lo que el POT del nuevo
aeropuerto, contempla importantes cambios de uso del suelo de rural a urbano, con
tratamientos urbanisticos para nuevos desarrollos. Es decir que ciertas areas que aun
mantienen su calificacion de suelo rural, podrian irse habilitando como urbanas,
conforme se vayan aprobando nuevos proyectos urbano-arquitectonicos, especialmente
aquellos que se adapten a los nuevos instrumentos de planificacion.

A través de una doble zonificacion, se prevé cambios de altura, mayor ocupacion
de suelo y menor tamario de lotes.

En cuanto a la zonificacion del suelo, la ordenanza actual contempla una altura
de edificabilidad de 2 y 3 pisos. La nueva ordenanza, prevé una mayor altura de
edificacién, pudiendo alcanzar en ciertos lugares hasta 6 pisos, siempre y cuando no
esten afectados por los conos de aproximacion.

La venta de derechos de construccion se la conoce también como: plafon legal
de densidad, venta de derechos de desarrollo, suelo creado, certificados especiales de
potencial adicional de construccion, etc. Como asevera Carlos Morales, “este innovador
instrumento se refiere a la venta de derechos de construccion o desarrollo. En este caso,
el titular de la propiedad tiene derecho a construir una determinada superficie en
relacion al tamafio del predio, pero por la cantidad adicional que quiera construir, tiene
que comprar los derechos al gobierno de la ciudad” (Morales 2007, 14).

La nueva regulacion propuesta, contempla la posibilidad de construir por sobre
el coeficiente basico, por lo que es pertinente aclarar que no es lo mismo el concepto de
derecho de propiedad que derecho de construir. Segun Clichevsky, " que esa venta
ocurra, se deben establecer reservas de area adicional (cantidades totales de m? para
vender) diferenciados, por zonas de la ciudad y por usos, de acuerdo con la intencion de
ocupacion reflejada en la politica urbana” (Clichevsky: 2006: 19).

Otros instrumentos previstos en este nuevo plan aeropuerto, tienen que ver con
el ajuste de la norma mediante la cual se puede cambiar la clasificacion del suelo en
zonas que tengan un nuevo tratamiento urbanistico. Esto quiere decir que, el uso de
suelo que se prevé para proyectos urbano arquitectonicos especiales en zonas donde
anteriormente solo se permitia desarrollos residenciales, a partir de la nueva ordenanza

se podra cambiar por “areas de uso multiple”, por medio del ajuste del uso de suelo.
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Todas estas modificaciones, parten de un concepto que establece zonas con
doble significacién, determinadas por techos minimos y techos maximos. De acuerdo a
estos techos, se podra cambiar la altura de edificacién, el uso de suelo, la clasificacion
del suelo y la edificabilidad. En cuanto al tamafio del lote minimo, se permitiran ajustes
de acuerdo a la zonificacion. Es decir que en el caso de subdivision de predios en una
zona establecida con lotes minimos de 1.000 mt2,, estos podrian bajar hasta 600 mt?
minimo, siempre y cuando el interesado compre ese derecho a construir lotes méas
pequefios en un determinado predio.

Los reajustes de uso y ocupacién de suelo seran factibles de llevarse a cabo en
ciertas zonas alrededor del NAIQ, a cambio de una contribucion por parte de los
propietarios, promotores inmobiliarios o desarrolladores de proyectos, que permita

recuperar las cargas y beneficios por la plusvalia.

Captura de plusvalias, un ingreso en efectivo para el Municipio de Quito

El NAIQ, como todo GPU, genera un aumento notable en el precio del suelo en el
territorio que lo rodea, determinado principalmente por las grandes inversiones publico-
privadas realizadas para su construccion y aquellas inversiones hechas por el Gobierno
nacional y el Municipio de Quito en infraestructura vial, dotacién de servicios bésicos,
equipamiento, etc.

La captura o recuperacion de plusvalias puede ser una importarte fuente de
ingresos para el presupuesto municipal. Este gravamen, producto del incremento del
valor del suelo como consecuencia de decisiones administrativas de tipo urbanistico y/o
por la generacién privada de mejoras en el territorio, permitiria recuperar al menos una
parte de estas cuantiosas inversiones hechas en el sector (Barrera, 2014, entrevista). En
ciudades como Bogotad y Sao Paulo, se aplican con mucho éxito, instrumentos que
permiten compartir el beneficio inmerecido que los propietarios de tierras la comunidad
que ha sufrido los efectos de la transformacion obtienen por incrementos del valor de
sus terrenos por cambio de uso y ocupacion de suelo rural a urbano. En vista de que casi
todo el territorio en estudio tiene clasificacion de suelo rural, dicho cambio representa
una mejora sustancial en el precio del suelo que por lo pronto Gnicamente beneficia a
los propietarios de predios y/o a los promotores inmobiliarios, que incrementan sus
ganancias conformen se incrementa el precio de la tierra. “El aumento de valor del suelo
por el cambio de rural o urbano, generado por la ubicacion, las normas o las acciones
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estatales o de la comunidad, beneficia principalmente a los propietarios privados, a
pesar de que las obras hayan sido financiadas por toda la colectividad” (Borrero, 2008).
De no recuperar las autoridades, al menos en parte las plusvalias generadas por
esta variacion de uso de suelo y por la extraordinaria obra publica realizada en el sector,
se esta desfavoreciendo a toda la comunidad, pero principalmente a quienes se han visto
afectadas por el despojo de su ruralidad y la reduccion de su calidad de vida, a cambio
de muy pocos o ningun beneficio comunal. Desde esta perspectiva, surge la necesidad
de implementar nuevos instrumentos que regulen la captacion de plusvalias por parte
del Municipio, a fin de normar las ganancias de los propietarios y del mercado
inmobiliario y evitar la especulacién. "La apropiacion privada de plusvalias es sefialada
de forma recurrente como cuestion central que genera problemas en el proceso de

urbanizacion en los paises de América Latina" (Gonzélez, 2009).

La ausencia de una regulacion urbanistica nacional implica la inexistencia de
mecanismos eficientes para garantizar una equitativa redistribucion de la renta
urbana. Todas las rentas que genera el mercado del suelo por intervenciones o
decisiones publicas quedan en manos principalmente de los propietarios del suelo,
teniendo apenas, en la legislacién actual, iniciativas tributarias de recuperacion de
plusvalia, que son insignificantes si las comparamos con el nivel de ganancia que
obtienen los duefios del suelo sin que realicen ningln tipo de inversién (Mejia,
2011: 17).

El Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion-
COOTAD, que rige en el Ecuador desde octubre de 2010, constituye la normativa que
regula, entre otras, las funciones, competencias y financiamiento de los GADs. Dentro
de una amplia gama de politicas fiscales regulatorias, se establece que las plusvalias
generadas por el incremento del valor de la tierra, bien puede ser utilizado en beneficio
de las comunidades, explicado por el principio de captura de la plusvalia del suelo
urbano.

. sin embargo, estas normas constituyen insumos escasos e insuficientes para
lograr los objetivos y metas que se proponen los gobiernos locales, tanto es asi que
seguimos teniendo ciudades dispersas y con formas y modos de crecer que no
favorecen la cohesion social, ni las metas que persigue la Constitucion ((Mejia,
2011).

... la ausencia de una regulacion urbanistica nacional implica la inexistencia de
mecanismos eficientes para garantizar una equitativa redistribucion de la renta
urbana. Todas las rentas que genera el mercado del suelo por intervenciones o
decisiones publicas quedan en manos principalmente de los propietarios del suelo,
teniendo apenas, en la legislacion actual, iniciativas tributarias de recuperacion de
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plusvalia, que son insignificantes si las comparamos con el nivel de ganancia que
obtienen los duefios del suelo sin que realicen ningln tipo de inversion (Mejia,
2011).Seminario MIDUVI ONU HABITAT

Las politicas sobre captura de plusvalias se basan en tres categorias de instrumentos
tales como cargas fiscales, impuestos y/o tasas y regulatorios. Las herramientas fiscales
requieren alguna forma de impuesto o tasa que deben ser pagadas por el propietario
privado de tierra, que faciliten la captura de plusvalias por parte del sector publico. Sin
embargo, los impuestos en L.A. son relativamente bajos, considerando la ruralidad del
sector por lo que las regulaciones no tienen mayor injerencia a no ser que se cambie la
ordenanza.

La propuesta para captar plusvalias en Tababela y demas parroquias alrededor del
NAIQ, sera una innovacion en la normativa existente. La Secretaria de Territorio
del MDMQ, luego de consensuar esta propuesta con promotores inmobiliarios y
duefios de predios en el sector, insiste que esta doble zonificacion, podria tener una
flexibilidad mayor en ciertos lugares de interés para beneficio de las comunidades
y autoridades. Estos instrumentos de gestion de suelo no sélo estan orientados para
recuperar plusvalias sino que cumplen objetivos de planificacion al ser
instrumentos que se puedan aplicar selectivamente en areas especificas del
territorio, siempre que estén fuera del cono de aproximacion del aeropuerto
(Rodriguez, 2013, entrevista).

Es de esperarse que la venta de edificabilidad, en base a la experiencia de venta de pisos
en Quito, tenga buena aceptacion entre propietarios y promotores inmobiliarios. Este es
un poderoso instrumento que permite obtener interesantes rendimientos en cuanto a la
captura de plusvalias ya que el Gobierno local puede fijar el porcentaje de plusvalia que
quiere recuperar. Este instrumento se aplica en Brasil y otros lugares en América Latina,
con resultados muy positivos.

Como se puede apreciar, es imperioso que MDMQ apruebe un cambio de norma
que permita recuperar la plusvalia. De otro modo, el NAIQ se convertira en una
“oportunidad desperdiciada” ya que el plusvalor se quedarda en manos de los
propietarios. Como dice Smolka, los derechos de edificabilidad, pueden ser
considerados como “moneda” para los Municipios. Experiencias como las de Brasil y
Colombia, demuestran que con la recuperacion de plusvalias, se puede realizar mejoras
sustantivas en los territorios sin que los municipios tengan que desembolsar dinero
alguno (Smolka, 2014).
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Experiencias como las de Brasil y Colombia, demuestran que con la
recuperacion de plusvalias, se puede realizar mejoras sustantivas en los territorios sin

que los municipios tengan que desembolsar dinero alguno (Smolka, 2014).

Polémica sobre las plusvalias en el Ecuador
La captura de plusvalias es un tema de mucha actualidad, intimamente relacionado con

la presente investigacion, por lo que me permito parafrasear brevemente la vision del

Presidente del Ecuador Eco. Rafael Correa sobre la plusvalia:

... hay que eliminar la plusvalia por incremento exagerado de los precios. El
gobierno planteara una reforma que la elimine, a fin de que los valores de las
propiedades no se incrementen por obras que sus duefios no han realizado. “Se
acabo la plusvalia de la tierra, si usted compra la tierra a $100 y la vende después
de cinco afios, la vende solo contemplando el costo de oportunidad del dinero en el
tiempo, que es la tasa de interés, entonces $100 més 5% de interés por 5 afos
(Correa, 2014, en Ecuavisa, 2014).

El alcalde de Guayaquil, Ab. Jaime Nebot S., por su parte, defiende su existencia y
establece una diferencia cuando el beneficiario es un colectivo y cuando el beneficiario
de la plusvalia es individual:

... Yo no estoy de acuerdo en que se le cobre a esa gente un impuesto por el
beneficio que se le ha hecho, por dos motivos, primero, ¢de quién es la plata que se
ha invertido ahi? Del propio pueblo pues”, sefialo el alcalde. Y recordd que ya
existe un alto impuesto local para cuando se eleva el valor de una propiedad por
obras que construye el Municipio: “Hasta el 50% del beneficio causado por la
inversion, en este caso municipal, que se cobra en tierras 0 en dinero hasta tres
afos (Ecuavisa, 2014).

El presidente de la Camara de la Industria de la Construccion de Quito, al respecto

sefiala;

La plusvalia no se puede eliminar pues se trata de un incremento del valor de un
bien por causas ajenas a su propietario... La plusvalia se da porque el Municipio
por ejemplo, hace vias en el entorno a ese terreno o también puede dotarle de
servicios, pero el propietario no ha hecho ningin esfuerzo para que su terreno
cambie de valor... Si el duefio de un terreno se excede en el costo, es cuando se
genera la especulacion, y que eso si puede ser controlado por el gobierno con un
reglamento. Flores considera que en vez de eliminar la plusvalia, el gobierno
deberia crear un reglamento que fije un techo para el valor de un terreno, basado en
factores como la ubicacion, los servicios béasicos y el tamafio (Ecuavisa,
2014).
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Cualquier sea el desenlace de esta polémica, lo importante es reconocer que las
plusvalias son una fuente de ingresos para los gobiernos locales, quienes deben contar
con capacidad institucional y recursos econdmicos suficientes para atender las
necesidades en sus jurisdicciones y para sus actividades y competencias. Por otro lado,
si se aplica la propuesta la eliminacion de las plusvalias, tiene un efecto distorsionante
en la economia de los pueblos, creando un mercado paralelo que se maneja al margen de

la ley.
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CONCLUSIONES

A lo largo de este trabajo, se ha investigado sobre las transformaciones en el mercado de
suelo en Tababela, a partir de la construccién y entrada en operacion del NAIQ. Para
esto, se recorrio no solo gran parte de la teoria que explica la transformacion que sufre
un territorio a partir de la construccion de un GPU, sino que recorrimos practicamente
toda la parroquia, descubriendo, ubicando y obteniendo informacién sobre cada m? de
tierra que esta en venta. Mas de 300 predios se comercializan actualmente en el sector y
cada dia se suman nuevos.

Pero no solo Tababela esta sufriendo esta modificacion, sino que el fendmeno
afecta gran parte del trayecto entre Quito y el nuevo aeropuerto. Lo que hasta hace poco
era suelo netamente agricola, se va cubriendo de cemento con el aparecimiento de
nuevos e improvisados negocios a la vera de las rutas, dando un aspecto de desorden y
disparidad en toda la ruta. Hacia el interior de las vias, se talan bosques y se urbanizan
terrenos en cualquier parte, para la construccion de nuevos conjuntos habitacionales,
negocios y equipamiento de distinto orden, lo que da una apariencia deplorable sobre el
sector que se cubre de construcciones, sin ninguna planificacion ni légica urbanistica.

Un aspecto que llama la atencién en todo el recorrido, es la multiplicidad de
letreros de venta exhibidos en las vias, ofertando terrenos por todo lado.

Las bases de datos obtenidas de estos letreros, portales inmobiliarios, anuncios
de prensa y demas, conforman un interesante abanico de posibilidades para el mercado
inmobiliario y proporcionan interesantes incognitas para el mercado de suelo.

Del anélisis de esta informacion se concluye que el precio del suelo varia sin
ninguna légica de un dia para el otro, de un informante a otro y de una fuente a otra. Lo
importante de este estudio por lo tanto, no es el valor de la tierra ni el precio de venta
por cada m2, puesto que estos responden a la voluntad de cada propietario, sin ninguna
I6gica de mercado ni razonamiento numerico, por lo que nos permitimos aseverar que
los precios del suelo en Tababela, son fruto de la especulacion.

Entre las conclusiones obtenidas de este estudio, se pueden enunciar las
siguientes:

- la construccion del NAIQ y demas obras de infraestructura que se han construido en
su zona de influencia, son determinantes en la variacion del mercado de suelo y de los

precios de la tierra, en vista de que su implantacion estd generando un incremento
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notorio de la renta y consecuentemente altas plusvalias, que por lo pronto benefician
Unicamente a los propietarios de predios y a promotores inmobiliarios, cuyas
comisiones por venta, son directamente proporcionales al precio del suelo.

- tanto el Gobierno central como los municipios, deben capturar al menos una parte de
estos beneficios puesto que fue la inversion pablica realizada como contraparte nacional
para la construccion del NAIQ y toda la obra de servicios e infraestructura de todo
orden, construida con fondos publicos, la que disparé el precio del suelo y desperto la
dindmica especulativa del mercado inmobiliario.

- en vista de que el Gobierno Nacional y el Municipio de Quito, han permanecido
indiferentes frente a este fendbmeno, se ha escrito esta tesis a fin de despertar la
conciencia gubernamental y alertarles sobre las ingentes cantidades de dinero que estan
dejando de percibir por permitir que sean otros quienes se beneficien Unica y
exclusivamente de estas ganancias extraordinarias, generadas por inversiones publicas,
como es el caso que nos ocupa.

En el caso del NAIQ, se debe recalcar que si bien el cabildo quitefio ha dejado
de percibir ingentes sumas de dinero por ventas de predios que ya se han realizado,
guedan alun muchos mas que generardn importantes ingresos que bien podrian ser
aprovechados para beneficio de las comunidades, las Juntas Parroquiales, la nueva
Administracion Zonal Aeropuerto, etc.

A modo de ejemplo, llamo la atencion en el proceso de investigacion, es la
compra-venta de un predio de 15.000 m2 en Tababela, a US$80/m2, dando un total de
US 17200.000 dolares. Tanto el vendedor como el comprador hicieron un excelente
negocio, el primero por la renta que obtuvo y el segundo por lo que podra hacer con su
propiedad en un futuro inmediato, cuando se reforme la ordenanza de uso y ocupacion
del suelo.

Ante esta realidad, es pertinente retomar las preguntas que me permiti plantear
en la introduccién de esta tesis. ¢Qué motivé el alza tan marcada en los terrenos en
Tababela, considerando que hace 10 afios se vendian a US 5,00 /m2? ;Es que sus
propietarios aportaron de alguna manera para elevar el precio de sus predios? ¢Qué
beneficio obtiene el Estado por la venta de estos terrenos? ¢Es justo que todo el
beneficio se lleven sus propietarios?

Todas estas preguntas, las hemos venido respondiendo a lo largo de esta

investigacion. Y si bien, el tema es polémico, la Unica respuesta que cabe es que hay
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que generar politicas publicas que permitan al Municipio y a la Juntas Parroquiales,
normar este proceso para que el negocio de compra-venta de bienes inmuebles sea
equitativo para las partes, considerando que las mejoras fueron hechas por entes
estatales, con fondos puablicos, generados por el esfuerzo y trabajo de toda la
comunidad.

La dindmica urbana que se esta generando en el lugar de estudio, se presta para
una amplia y minuciosa investigacion que apenas empieza con este trabajo. Es de
esperarse que esta investigacion continle toda vez que entre en vigencia el nuevo PUOS
que esperamos sea dictado con la celeridad que este proceso amerita.

Las ordenanzas municipales que rijan con la aprobacion de la nueva
administracion municipal que hace poco entr6 en funciones, para los alrededores del
nuevo aeropuerto, seran determinantes para el presente y futuro de la estructura de este
territorio. Es de esperarse que el Concejo Municipal del DMQ dicte en breve dicha
normativa, puesto que por falta de regulacion, se estd favoreciendo el crecimiento
expansivo, difuso, disperso y desordenado del sector.

Como hemos aseverado, nuevas construcciones de todo orden, aparecen de
repente por cualquier lugar, sin que respondan a ninguna ldgica ni planificacion de
ordenamiento territorial. Ante el letargo de las autoridades municipales salientes y el
congelamiento de nuevas ordenanzas que regulen el uso y ocupacién del suelo, son los
propietarios de la tierra y promotores inmobiliarios, quienes se aprovechan de este boom
inmobiliario, que ya venia anunciando su florecimiento desde que se decidi6 construir el
nuevo aeropuerto en la planicie de Tababela.

Innumerables carencias y necesidades econdmicas de todo tipo, enfrentan tanto
las comunidades hasta ahora rurales del sector, como la Administracion Zonal
Tumbaco, responsable de la ejecucién de todo tipo de obras en este sector. De igual
manera, sufre limitaciones el Municipio de Quito. Un proyecto tan importante como es
el METRO para Quito, se estd jugando su presente y su futuro por falta de fondos para
su construccion. Bastaria con regresar a ver lo que se hacen nuestros vecinos
colombianos en cuanto a la "valoracién de las infraestructuras pablicas y estimacion de
los precios de mercado de los predios privados resultantes del nuevo proyecto
urbanistico™ (Rojas y Rave, 2013, 1).

¢Sera justo que todo este potencial de ingresos por recuperacion de plusvalias

alrededor del nuevo aeropuerto, y de otros grandes proyectos como Quitumbe, el
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Parque Bicentenario del antiguo aeropuerto; el edificio de UNASUR en San Antonio de
Pichincha; las nuevas plataformas gubernamentales en el perimetro urbano y otros
emprendimientos publicos de mayor o menor trascendencia se desperdicien, porque los
Concejales Metropolitanos de Quito no entienden su importancia? ¢No seria mejor
emplearse en atender las verdaderas oportunidades que se ofrecen dentro del DMQ?

Por lo tanto, queda confirmada la hipdtesis de esta investigacion que sostiene
que el mercado de suelo se afecta por falta de control gubernamental; por ausencia de
regulaciones que definan el uso y ocupacion del suelo y por falta de normativa que
regule la captacion de plusvalias.

En conclusién, debemos insistir que el Municipio de Quito tiene una gran
responsabilidad en todo este proceso. No solo que la Constitucion del 2008 y la
COOTAD asi lo exigen, sino que de no hacerlo, estd desperdiciando una oportunidad
Unica de recuperar al menos en parte, algo de las ingentes inversiones empleadas en
acondicionar el sector para el nuevo aeropuerto y generar beneficios econdémicos para la
comunidad, la region y todo el DMQ.

La falta de normativa no solo que mantiene la zozobra entre vendedores y
compradores, lo que crea especulacion en los precios, sino que detiene los tramites y
permisos de construccién, lo que a su vez distorsiona el mercado.

Otra conclusién importante de esta investigacion es la verificacion de todo el
proceso de transformacién del sector nororiental del DMQ y las parroquias aledafias al
NAIQ, depende de lo que MDMQ haga o deje de hacer a través del nuevo Plan de
Ordenamiento Territorial. Esta en sus manos el presente y el futuro de las poblaciones
que ocupan esos territorios y del disefio paisajistico que resulte del proceso de
transformacion actual.

Las politicas publicas que generen esta normativa, deben procurar una ocupacion
armonica, ordenada y concentrada de esta nueva centralidad que se formara alrededor
de las 7 parroquias de Puembo, Pifo, Yaruqui, Tababela, Checa, ElI Quinche y
Guayllabamba. Hay que evitar el crecimiento urbano disperso y desordenado que se
evidencia en otros sectores de Tumbaco, Cumbaya y demas valles circundantes de
Quito.

Estas politicas, deben ademas, procurar la conservacion del entorno natural del
sector con caracteristicas de ruralidad, que lo hacen Unico y tan distinto del resto del

DMQ. Lo deseable seria que el desarrollo urbanistico de la region, genere el menor
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impacto ambiental y que satisfagan las necesidades de habitabilidad de sus moradores y
de integracion con la red urbana de Quito.

Muchas de estas zonas aun mantienen sus recursos naturales, sociales y
culturales en buen estado de conservacion. Es recomendable que este proceso de
urbanizacion, respete los bosques primarios, rios, quebradas profundas, ojos de agua,
paramos y demés. A las comunidades campesinas, anejos, centros poblados, haciendas,
fincas y parcelas, con sus caracteristicas tan propias de cada uno. La via férrea y la
inmensa riqueza cultural con tradiciones profundas que aun se encuentran del el sector
oriental del distrito. Habria que respetar las limitaciones de construccion impuestas
bajo el cono de aproximacion del aeropuerto y de las estructuras tipoldgicas propias de
las cabeceras parroquiales, ndcleos centrales de servicios en la estructura zonal (PPZA,
2007).

Un aspecto que no se puede pasar por alto al momento de aprobar nuevas
ordenanzas, es la afectacion a la agricultura que ain
se conserva en el sector. La expansion de la frontera urbana, propiciada por quienes se
dedican a desarrollar proyectos de vivienda mediante la construccion de urbanizaciones
cerradas grandes y pequefias por doquier, atentan contra la atenta contra la soberania
alimentaria contemplada en la Constitucion El sector agropecuario se ve acosado
permanentemente por el urbanismo que merma su superficie en detrimento de la
produccién y consecuentemente de los medios de vida de gran parte de la poblacion que
aun habita en la zona (PPZA, 2007).

El presente y el futuro de las 60.002 has. que ocupan las 7 parroquias alrededor
del nuevo aeropuerto, dependen del control que ejerza el MDMQ sobre los promotores
inmobiliario, desarrolladores urbanisticos, promotores e inversionistas, quienes no
dudan en satisfacer sus necesidades de suelo y de obtener el mayor beneficio particular
por sobre el beneficio colectivo.

Es de esperarse que los derechos de la naturaleza, tan en boga a partir de su
inclusién en la Constitucion del 2008, se contemplen al momento de definir las nuevas
regulaciones. Mas alld de la necesidad de recuperar al menos en parte, algo de los
beneficios privados generados por las grandes inversiones publicas para una adecuada

implantacion del NAIQ.
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