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RESUMEN

Mi investigacion tuvo como objetivo analizar el weto de vivienda lista de Quito desde
una perspectiva sociolégica que indague cémo lasictsras sociales ejercen su
influencia sobre el funcionamiento del mercadoeBios términos, la vivienda se analiza
como un bien social sujeto a las percepciones gragibnes, a la génesis social de las
preferencias (Bourdieu, 2003:60) de la demandadranlas condiciones de vivienda
ofertada por las distintas fracciones enaghpode produccién de la vivienda (Bourdieu,
2003:238).

A partir de esta perspectiva, encaminé el andtiaiga el mercado formal de
vivienda lista en la ciudad de Quito durante elrbhdamobiliario o auge constructor
(2002-2013), periodo de crecimiento del mercaddadeonstruccion de vivienda que
describo en el segundo capitulo de esta invesfigaSurgen aqui maltiples interrogantes
acerca de la relacién de las dinamicas de esteag@formal con la expansién urbana de
la ciudad y con la urbanizacion vista desde larélifeiacion social, frente a diversos
actores como el Estado, la logica de la necesidamtupacion popular (Abramo,
2011:338), que también ejercen su influencia gmdduccién de la ciudad de Quito. Las
tendencias histéricas de su expansion urbana iptlaglucidas por el auge constructor
son analizadas en este capitulo.

En el tercer capitulo, analizo las viviendas af@ss en las ferias inmobiliarias
BIESS 2013 y Mi Casa Clave! 2013 desde la persgedt la diferenciacion social: Las
condiciones de vivienda que se ofertan en lasatifes zonas suburbanas y urbana de
Quito dan cuenta de la importancia de la localizadirente a las caracteristicas de la
vivienda. También evidencian las tendencias detautkr en la construccién de conjuntos
habitacionales cerrados que encaminan una urb&midatticia en las periferias rurales
y urbanas de Quito, asi como departamentos mermesiales en la zona urbana
consolidada. Los distintos rangos de precio y &aaateristicas de la oferta claramente
destinada a grupos sociales distintos, no solaaragacidad adquisitiva si ho también
en sus percepciones culturales y de clase soaalcdenta de la segmentacion de este
mercado y de sus incidencias en el crecimientoadeiddad. En este capitulo se
caracteriza al segmenfmpular de la oferta inmobiliaria de Quito, en su dimension
socioecondmica y las condiciones en las que acctdeivienda mas barata del mercado

inmobiliario formal.



En el cuarto capitulo pongo a prueba las hipétatsgas acerca de la influencia
de estas dinamicas del mercado inmobiliario enretimiento urbano, mediante el
analisis de la produccion del espacio urbano,dawacion de los grupos sociales y sus
relaciones sociales en un estudio de caso en ftaquéa de Calderdn, en el sector de
Mariana de Jesus. Caracterizado por la construc@éonjuntos habitacionales para el
segmentgopulardel mercado, el anejo de Mariana de Jesus piardalisiad de entorno
rural a medida que se transforma en un barrio o de Quito. Tras el andlisis de los
antecedentes historicos de su urbanizacion, ddinasnicas del suelo urbano y las olas
de urbanizacién por ocupacién popular del sectadeacio qué factores lo convirtieron
en un lugar de construccion para viviengapular. Finalmente indago como las
condiciones de vivienda y las formas de accesaalosurbano funcionan como un
principio de diferenciacién social y condicionar felaciones sociales de los distintos

actores durante un periodo significativo de suasid



CAPITULO |
HACIA UN ACERCAMIENTO SOCIOLOGICO DEL MERCADO
INMOBILIARIO

1.1 Sobre el caréacter social de las practicas ecanitas

Mi inclinacion personal hacia el analisis del meanmobiliario proviene de la
necesidad de entender a los mercados modernostodanda arraigados en las logicas
de la estructura social; los mercados como munddsles donde se dan relaciones de
poder y no solamente negociaciones autbnomasastta y demanda. Este concepto de
arraigo (embeddedness) es de la autoria del ladtorKarl Polanyi.

La formulacion que hace Polanyi sobre el mercadoreegulado parte de una
vision integradora de la economia en una relacié@s estrecha con las estructuras
sociales de la que se permiten las ciencias ecaadmioseph Stiglitz asegura que
“Polanyi vio el mercado como parte de una econaonéia amplia, y ésta como parte de
una sociedad aun méas amplia” (2003:17). En su esgueodrico, el mercado como
institucion es solamente una parte del sistemadesimo, y la propensiéon del ser humano
hacia el intercambio, nada mas que “un aspectorduianlo de la vida econémica”
(2003:91). En este contextoMala econdmicas un término que comprende el objeto de
la totalidad de la economia: la produccion y distcion de los recursos, materiales e
inmateriales de una sociedad. Y como demuestrauerecapitulacion histérica del
funcionamiento de las economias precapitalistés,axganizacion de la produccién y la
distribucion no dependia en mayor medida de loscadas (2003:91). Como dice
Polanyi:

El gran descubrimiento de la reciente investigachistorica y
antropoldgica es que la economia humana esta sigdaqugr regla
general en las relaciones sociales de los homBtésembre no actla
para salvaguardar sus intereses individuales @odasion de bienes
materiales, sino para salvaguardar su posiciéralsagils derechos
sociales, sus activos sociales. El hombre valUadimses materiales
sélo en la medida en que le sirvan a este finl pliaeeso de produccion
ni el de distribucion se conectan a los interesea@micos especificos
ligados a la posesion de bienes; pero cada passeal@roceso se
conecta con varios intereses sociales que evergaggnaseguran que
se dé el paso apropiado (Polanyi, 2003:94).

Para Polanyi, la nocion de arraigo explica los @adamientos sociales que

histéricamente han envuelto al mercado dentrodeedad. Como explica Fred Block:
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El término “arraigo” expresa la idea de que la ecoia no es
autbnoma, como debe serlo en la teoria econdmica, (gle estd
subordinada a la politica, la religion y las retaeis sociales (Block,
2003: 27).

Por su parte, etlesarraigode la economia se refiere a un proceso historino si
precedentes, el de la autonomizacion de los mescgde vino acompafado de un corpus
ideoldgico que promovia dibre funcionamiento de la economia de mercado. De esta
forma, se explicé el comportamiento humano a pdetiuna l6gica de maximizacién del
beneficio individual, y se universalizé la raciddatd econémica como fundamento de la
sociedad. Polanyi describe este proceso como Eraeiin de “una esfera econdmica en
la sociedad que pudiera convertirse en la fuenta iy moral y la obligacién politica”
(2003:166), esto en detrimento de las l6gicas depeoduccion social, de reciprocidad y
redistribucion que permeaban las demas relacionemlss. De esta forma, en la
instauraciéon de unaociedad de mercaddas logicas de la mercantilizacién se
expandieron a todos los aspectos de la vida social.

Existen multiples lecturas acerca de esta géresidrica de la economia de
mercado. El autor Pierre Bourdieu reconoce quelaeactualidad, la economia de
mercado poco tiene que ver con las practicas agiga intercambio y de manejo de los
asuntos de la mano de la “economia doméstica” (20D3&s decir, anteponiendo valores
familiares a beneficios individuales. Esto le llevasegurar que “De esta inversion de la
tabla de valores nacio la economia tal como lacemos” (Bourdieu, 2003:20).

No obstante, y como bien lo explica el autor FBéatk, no se puede decir que

por esta razon las instituciones sociales han gleetdéalmente subordinadas al mercado:

A menudo se entiende de forma equivocada a Potamyb si éste
afirmase que, con el ascenso del capitalismo esight XXI, la
economia se desarraigo con éxito de la socied&m paca dominarla
(Block, 2003: 27).

Tal como lo establecié Karl Polanyi, el mercad@estaigado en la sociedad, es decir en
las estructuras que rigen todas las practicaslesciu relacidén con la sociedad es similar
a la de una liga, mientras los mercados han busanatdmomizarse histéricamente de las

demas instituciones sociales, las crisis sociakehdn obligado a incrustarse nuevamente
en la sociedad. A esto se refiere el conceptdatiée movimientelaborado por Polanyi

(2003:187). Para Block, la finalizacion de estecpswm es virtualmente imposible:
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El desarraigo del mercado es similar a tensar iggadigante. Los
intentos de dar mayor autonomia al mercado aumémtansion. Si se
estira mas esta liga, se rompera—Ilo que represetdatesintegracion
social—o la economia regresard a una posicion dgomarraigo

(Block, 2003: 28).

Mediante su introduccién del concepto de mercadidsriezgulados, y su analisis de la
imposibilidad del desarraigo definitivo de la ecoria, es decir, del doble movimiento,
Polanyi realiz6 una critica fundamental a los pastos tedricos sobre los que se basan
tanto el liberalismo econémico, como la economéxldsica. Fred Block, a propdsito de
su obra cumbre, La Gran Transformacion, dice qadderitica mas aguda hasta ahora
del liberalismo de mercado, de la creencia de go® tlas sociedades nacionales como
la economia global pueden y deben organizarse mtediaercados autorregulados”
(2003:21). A partir de la revision historica de neortos trascendentales en los que se
buscé establecer los mercados autorregulados, yatamestra como estos intentos
resultaron en fatalidades historicas: Las crisaémicas, las guerras y el ascenso del
fascismo surgieron de la imposicion de los Estadmsonales y de los precursores del
librecambismo de una integracion econdmica inteomat (hoy llamadaylobalizacior),

en un intento utdpico “por desarraigar la econordé& la sociedad” que esti
intrinsecamente condenado al fracaso (Block, 2003:3

La obra de Polanyi reconstruye histéricamenteue fye la consolidacion del
capitalismo industrial y financiero, términos qumite en su obra, pero a los que se refiere
mediante su concepto deciedad de mercad&ntre los cambios sociales a los que se
refiere La Gran Transformacignposiblemente el mas importante es el que sukxitd
Revolucién Industrial, que impuso mediante medig&semas la proletarizacion del
campesinado, y la mercantilizacion de la tierratrabajo y el dinero. Surgia en ese
momento el sistema financiero internacional y @liteéismo industrial, en términos de
Polanyi, lasociedad de mercadmmo la conocemos hoy en dia.

Este contexto vino acompafiado de revueltas inteltxs en etampoeconémico,
como la revolucion marginalista, que redefinié ehaepto devalor, descartando las
consideraciones de economistas clasicos como Adaith,3avid Ricardo y Karl Marx,
guienes coincidieron en analizar el valor de |lassa@ partir del trabajo invertido en ellas,
en lo que Eric Roll denomina la teoria del valabajo (1975:314). A primera vista
irreconciliables, las posiciones tedricas de fifdsg economistas politicos como Adam
Smith, David Ricardo y Karl Marx tuvieron como w&sus matrices comunes la nocion

de valor radicado en el trabajo humano. Esto Ifeselicié de sus predecesores, Hume,
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Locke, Petty, entre otros, pero sobre todo de kEantilistas que veian en el intercambio
la procedencia del valor. En todo caso, estas seweas$, que se resumen en la teoria del
valor-trabajo en el caso de Marx, tuvieron comoegjeoncepto de valor=trabajo. Segun
Roll, fue esta semejanza la que impulsé la escisi®rnla teoria del valor-trabajo,
cambiando el énfasis en el excedente (que condymasar en términos de explotacion)
por una teoria utilitarista del valor (Roll, 197543.

Mientras para la teoria clasica econdmica, elrvala correspondiente a la
cantidad de trabajo empleado para la producciom, gule, un valor objetivo,
independiente con respecto a las relaciones emreamcia-consumidor; el valor para la
escuela marginalista se ubicé precisamente en dixiones de consumo, en la
apreciacion subjetiva del consumidor. Surgi6 atédaia de la utilidad marginal o teoria
del valor subjetivo (Roll, 1975:367Rara los marginalistas, los precios no guardaban
relacion directa con el valor determinado por ladpiccion, por la cantidad del trabajo,
si no por la utilidad que el objeto representa pada agente de intercambio. La aparicion
de la escuela de la utilidad marginal represenis pna ruptura con su pasado inmediato,
en el sentido de que es la conclusién légica dehdbno de la teoria del valor-trabajo.
(Roll, Ibid.: 367). Como dice Eric Roll:

En Condillac, como en la contemporanea teoria suajdel valor, la
utilidad como concepto econdmico no es ya unadalfisica de los
bienes, si no la importancia que el individuo leda bien como capaz
de satisfacer una necesidad (Roll, Ibid.: 314).

Como precursor de las convenciones contempora@esslillac define el intercambio
como beneficioso para ambas partes, quienes emetgn dan algo que para ellas no
tiene tanta utilidad como lo obtenido con el indéenbio (Roll, 1bid.:315). La economia
neoclasica hace uso de estos fundamentos hastadel oy, que constituyen la corriente
predominante en las ciencias econémicas.

Para autores como David Harvey, muchos de los gmudd planteados en ese
tiempo por la economia politica clasica fuerondegade lado mediante la teoria del valor
subjetivo, y su concepcién del valor a partir detdidad para el consumidor (1977:159).
Uno de ellos fue la diferenciacion entre valor dmbio y valor de uso, aspecto del que
se preocuparon tanto Marx como Adam Smith. La eotei marginalista revoluciono el
campo econdémico, conjugando el valor de uso ylet @& cambio de la teoria econémica
cléasica en un solo valor (Jevons en Harvey, 19Bj:@iBterminado en el intercambio,
Cuyos usos estaban sujetos a lo que Carl Menge&rlaoa en medio de esta revolucion:
que el valor es nada més que subjetivo (Roll, 1978; 367). De esta forma, en palabras
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de David Harvey, se “transformd la economia pa@igo economia” (1977:159). Por esta
razon, Harvey resucita la distincion de ambos tig@walor, en un intento por volver a
insertar en la discusion las relaciones socialeseguuelven toda transaccién econémica
(1977:162). Como dice el autor:

Parece importante, en consecuencia, resucitasfimadn entre valor
de uso y valor de cambio en su forma original ygprearnos si el
debate clasico puede proporcionarnos alguna luzrespecto a los
problemas urbanos contemporaneos (Ibid.:160).

Esta separacion artificial entre valor de uso pvdé cambio que tuvo lugar en el campo
econdmico ha influido también en la conformaciéngdendes barreras disciplinarias.
Christian Topalov lo explicaba muy bien en su carzacion de los objetos de estudio,

tanto de la sociologia como de la economia:

Efectivamente, la economia marginalista es, eprsdd ideoldgico, un
estudio de la distribucién del producto sociaktao se efectla en el
mercado, en la circulacion. Por lo tanto, deja a#oltodo lo que
concierne a las relaciones sociales de producci@ Igs fuerzas
productivas. Se limita a describir sélo combinae®ule factores de
produccion, considerados, por definicion, como hgémneos en el
espacio formal de los precios. Asimismo, en lo goecierne al
consumo, descarta el estudio de las practicas emmscde éste y se
contenta con anunciar la existencia de funcionestildad. Al hacer
esto, define un espacio tedrico, o0 mejor dichalidgico: el estudio de
dichas utilidades. La sociologia académica se apatke ese objeto y
se desarrolla en el campo fijado pomarginalismo Aun cuando se da
el gusto de criticar las abstracciones y el forsmadi de los economistas
académicos, acepta jugar el papel que le conféandiar los residuos,
0 sea, lo subjetivVo (Topalov, 1979: 7).

Al decir “las practicas concretas [del consumolyidl), Topalov se refiere precisamente
al valor de uso. Su postura coincide con la de ¢lamyuien etJrbanismo y Desigualdad

Social,afirma que existe una desarticulacion entre lacdetbn exclusiva de las ciencias
econdmicas hacia el valor de cambio y las ocupasiale la sociologia y la geografia
hacia el anadlisis del valor de uso (1977: 163).1@i7, Harvey plantea que ambas
disciplinas aceptan, de forma inconsciente o ng, dapuestos marginalistas del
funcionamiento del mercado de suelo y de vivieedeae! estudio de los problemas de la

ciudad.

Por el contrario, los gedgrafos, los planificadoydes soci6logos se
han ocupado de la mercancia solo en su aspectiatede uso o, en el
caso de que busquen ciertos esclarecimientosiaas]ihan utilizado a
ojos cerrados los andlisis marginalistas (Harvey71163).

1 Las italicas son mias.
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Sin desmerecer la importancia del valor de usodénio subjetivo) concuerdo en la
posicion de Topalov y de Harvey, segun la cualeeesario dominar un tanto las bases
epistemoldgicas del acercamiento econémico necolasi la perspectiva de criticar la
raiz de todo acercamiento encaminado hacia laalaaecion de la distribucién desigual
del “producto social” (1979: @la que alude Topalov. La obra de Harvey busagperar
esa distincion a partir de la relectura del marpisgque el autor aplica a la geografia

urbana:

La teoria contemporanea del uso del suelo urbaeo@eentra en una
situacidn bastante peculiar. Los analisis centrageneral su interés
bien en las caracteristicas del valor de uso (gdrael estudio del
sistema del sostén de vida), bien en las caraitedsdel valor de
cambio (analizando el sistema de cambio del mejcadoo se sabe
muy poco, o nada, en absoluto, sobre el modo deioglar entre si
ambos valores (Harvey, 1977:166).

Otro intento encaminado a la desnaturalizacionstiesebarreras disciplinarias, las de la
economia, por un lado, y de la antropologia y $ogia, por otro, es el de Pierre Bourdieu
en una de sus Ultimas obrass estructuras sociales de la econorfda.la introduccién
de su obra, el autor hace un recorrido por los estps en los que se fundacaimpo
econdmico, lo que explica su motivacion por estuelianercado inmobiliario desde una
perspectiva interdisciplinaria. Bourdieu introdusie obra con una afirmaciéon que en

muchos casos resultaria lapidaria:

La ciencia que llamamos <<economia>> se sustenia@&abstraccion
inicial que consiste en disociar una categoriaqaar de practicas, o
una dimensién particular de cualquier practica,aiden social en el
que toda practica humana estd inmersa. Esta irdneraigunos
aspectos o algunos efectos de la cual se manifiesndo hablamos,
siguiendo a Karl Polanyi, de <<embeddedness>>ifafeobliga (...)
a concebir cualquier practica (...) que es <<econ@mxc COMO un
<<hecho social total>>, en el sentido de Marcel $8a(Bourdieu,
2003:13).

Como vemos en la cita, el autor reivindica el daasocial de las practicas econdémicas,
adoptando el término “arraigo social” de la ecormrde Karl Polanyi (2003: 13 y 18),
esto en oposicion a los supuestos de los quelpaderia econdmica neoclasica, la cual
se funda en instituciones y disposiciones ahisadricen su afan de explicar el
comportamiento humano. Como dice el autogashpoecondémico es un juego con sus
propias leyes, constituido histéricamente (2003:18) autonomizacion radical del
campo econdmico, un proceso historico segun heratalatio anteriormente, lo ha

vuelto un universo separado (2003:19).
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Es necesario entonces que la sociologia y laoitrgia incorporen dentro de sus
objetos de andlisis a cualquier “objeto tipicamexsignado a la economia” (Bourdieu,
2003:31), para trascender estas barreras disaipnaEsto explica la motivacién de

Bourdieu por analizar el mercado inmobiliario darteia:

...no me ha quedado mas remedio que afrontar, coartaas de la

ciencia social, un objeto tipicamente asignado adanomia, la

produccion y la comercializacion de viviendas umifeares, haciendo

surgir, como por afiadidura, un niumero determinaga@ugstiones a

proposito de la vision antropolégica que la mayaigaeconomistas

implica en sus practicas (2003:31).
La postura de Bourdieu apela a la generacién da tiencia general de la economia de
las practicas que trate el intercambio mercantii@oin caso particular entre las diversas
formas posibles de intercambio social” (2003:1%).Las estructuras sociales de la
economiael autor revela cdmo los conceptos analiticoshguelaborado, tales como el
habitus, el capital cultural, social, simbdlicasi como su nocion deampohan sido
elaborados en busca de “una teoria alternativa gargrender la accion econémica”
(2003:14).

Es necesario entonces, para muchos autores, speddogia se ocupe de estudiar

mercados como el inmobiliario. Mi motivacion coieicon la de los autores que he

citado en este apartado.

1.2 Herramientas sociolégicas para el analisis dalercado inmobiliario

1.2.1 La relacién oferta-demanda, los actores @shpo de la produccion de vivienda,

el Estado y la génesis social de las preferencias.

Hemos apostado por un acercamiento sociolégic@leenercado inmobiliario, lo cual
implica cuestionar el acercamiento econémico nsawée introducir la discusion de
como este mercado funciona inserto en las relasi@ueiales, entre ellas, en las
estructuras de diferenciacién social. Con estoscadentes, vale la pena preguntarnos
cudl es el enfoque que buscamos para un analisiseteado inmobiliario que no solo
contemple a la oferta y la demanda como relacieng® individuos que venden y que
compran, sino que analice las diferencias sociglesiturales que influyen en las
dindmicas de oferta y demanda. Resultan muy (gitesste esfuerzo los aportes en los
que se funda tanto la antropologia econémica deePiourdieu, como la geografia
marxista de David Harvey, quien ademas aplicasig€e los usos del suelo a la relacion

del mercado con la forma urbana de la ciudad.
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En primer lugar, y como elaboré en el apartadorinfein supuesto fundacional
de las ciencias econdmicas en general es el desteaacion del mercado de las demas
instituciones sociales. Esta premisa tiene profsim@licaciones metodolégicas, entre

las que cuentan:

... (una) vision interaccionista que la representaciél agente como
atomo calculador permite hacer cohabitar con l@wisecanicista y
segun la cual el orden econémico y social se redugga multitud de
individuos interactuantes, la mas de las vecesodad contractual
(Bourdieu, 2003: 242).

Escuelas como la dedtional choiceestablecen unas coordenadas de la accién individua
ligadas a la maximizacion del beneficio personadinte la atencion exclusiva de esas
elecciones individuales, el mercado se concibe cest® red de interacciones directas,
contractuales como dice Bourdieu en la cita, igndoalas diferencias sociales entre
consumidores y ofertantes.

En segundo lugar, el individualismo metodol6gisaua componente transversal
del acercamiento neoclasico, mismo que ignoranaifm de las estructuras sociales y
las particularidades que tiene la agencia de grsipciales como la familia, las empresas
y los colectivod La accion colectiva se concibe sencillamente clanagregacion de las
decisiones individuales. Hendrik Spruyt resume evés rasgos estos supuestos de los

gue parte el paradigma neoclasico de la economia:

It operates on the premise that individuals are ghimary unit of
analysis. Social outcomes are reducible to, andaiqgble by,
individual choices. It is methodologically individiist. It, furthermore,
assumes that actors are rational and utility-mazimgi Finally, it
presupposes that collective outcomes are effieirdtoptimal (Moe en
Spruyt, 2000:130).

Del énfasis en la decision (agencia individualgeeva la necesidad de establecer las
preferencias del consumidor y de los ofertantegergrquizarlas para modelar su

comportamiento. Sin embargo, ¢cuales son esaggmefas? Aguiar y De Francisco

explican bien esta carencia de la econdoriaalista(Wilk, 9:1996):

La teoria formal de la decision no entra a conaidarnaturaleza de las
preferencias de los individuos—objeto éste de alissplinas—ni por
qué las personas prefieren unas cosas en vez de d@esde la
perspectiva formal que adopta la teoria lo Unice boporta es que
dichas preferencias, sean las que fueren, satisfeigatos criterios

2 Acerca de la agencia de las empresas, Pierre Roucditica la forma cémo “algunos teéricos de la
organizacion industrial transfieren a nivel de olectivo como la empresa (que, en realidad, furecesu
vez como un campo) el modelo de la decision indaidcomo resultado de un calculo consciente y
conscientemente orientado hacia la maximizacioteeéficio” (2003:243).
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basicos de consistencia logi¢Aguiar y De Francisco, 2007:65).

Podran modelarse las preferencias del consumidam enden jerarquico, y de esta forma
hallar un equilibrio éptimo entre las diferentesceiones de consumidores. Sin embargo,
como dice una frase célebre de Alessandro Pizzeinadentidad, no hay preferencias.
Al ignorar el origen de las preferencias de losviddios, la economia neoclasica omite
la discusion sobre las particularidades de lowiddos y su posicion diferenciada en el
espacio social (término de Bourdieu, 2001:107)elacién de los individuos con las
estructuras sociales y la funcién de éstas enmpadamiento (habitus), al igual que su
identidad social.

Con ese afan de identificar las preferencias sledasumidores y aprehender este
proceso complejo que antecede a la toma de deessem el mercado, Pierre Bourdieu
habla de layénesis social de las preferenci&stérmino se refiere al conjunto de factores
que orientan a los consumidores en su eleccidrsidancia, dentro de los limites que
les imponen las opciones que genera la oferta yn&aaios econémicos como clientes
(2003:60). Para Bourdieu:

...las preferencias varian en funcién de difererdetofes: el capital
econdmico, el capital cultural, la estructura dampital tomado en su
conjunto, la trayectoria social, la edad, la sitbianatrimonial, el
namero de hijos, la posicion en el ciclo familigicétera (2003:43).

Esta cita de Bourdieu revela la incrustacion geeetiel mercado inmobiliario en la
diferenciacion social. No solamente la clase sdoiglosicion diferenciada en el espacio
social) determina las preferencias de los consumsd@actores como el nimero de hijos,
la edad, el paso del tiempo en cuestion de tragiactocial (origen social y geografico)
orientan las decisiones de las familias en cuantei@nda.

El autor también sefiala la localizacién como wtdiaque deben considerar las
familias y que incide en el acceso la viviendagya define su precio en gran medida. Es
asi como en Francia, ya en 1984, “los obreros ipgAnente solo pueden acceder a la
propiedad en los municipios rurales” (2003:52).d8nanalisis, Bourdieu compara por
ejemplo el oficio del jefe de hogar con la decigi@nadquirir una vivienda o de alquilar
una, también con el tipo de acceso a la vivienda fgrma de construccion por la que se
opta. De igual manera, el autor encuentra vincemhdie el oficio y el tamafio de la casa,

el oficio incide asi en las diferencias entre &@dencias que se adquieren. Este analisis

% Me refiero a lo que los autores denominan “modelésicos de la eleccion racional” (Aguiar y De
Francisco, 2007:72), ya que existen intentos deefactbnes que buscan “una funcién de utilidad que
permita a la economia tomar en consideracion latiidied social” (Ibid.:73).
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busca evidenciar las diferencias que existen daxrpreferencias y percepciones de los
consumidores, y cémo éstas dependen completamefdetdres socio-culturales.

Asi mismo, el acercamiento sociolégico al analt#$ mercado de vivienda
requiere, contrario al marco neoclasico, de recentas diferencias existentes entre los
agentes que participan en dicho mercado. Retomiandiwision marxista de valor de
uso y valor de cambio a la que apela David Harpegemos extraer herramientas
concretas del analisis del comportamiento de coitkres y ofertantes del mercado de
vivienda. Como afirma el autor, existen multiplesosi para la vivienda, que no se
excluyen entre si. Al mismo tiempo, los valoresude de la misma no son los mismos
para cada uno de los agentes. De esta forma,ald@luso de la vivienda varia en torno

al usuario o al grupo familiar que la adquiere:

Cada individuo y cada grupo determinaran un vadausb diferente. El
valor de uso adquiere un significado real sélo dodas caracteristicas
de la gente son analizadas al mismo tiempo queatasteristicas de la
vivienda (Harvey, 1977:166).

De ahi la trascendencia del andlisis de las diééasnen las particularidades de las
viviendas, que dependen, en términos del valoadedrcancia, de las diferencias entre
los consumidores que las adquieren, diferencidgeemandmicas, culturales, en términos
generales en los que lo plantearia el autor PBooedieu, su posicion diferenciada en el
espacio social (2001:107).

Para tomar en consideracion la relacion de vaarst con la del valor de cambio
de las viviendas, Harvey aboga por buscar momemtdas cuales ambos valores tienen

relacion y efectos, es decir, el momento en gwé/landa se convierte en mercancia:

Para eso hemos de centrar nuestra atencion enlcsquabmentos
cataliticos del proceso de toma de una decisiqrents al uso del suelo
urbano en que el valor de uso y valor de cambimsa para hacer del
suelo, asi como de sus mejoras, una mercancia {B&.

Ese momento lo defino en mi investigacion como elmanto de adquisicion de una
vivienda nueva en el mercado formal de vivienda.i@@&l manera, considero que el
momento en que un agente de la oferta, es deaircomstructora o inmobiliaria decide
construir o comercializar un conjunto habitacioaal determinada localizacion de la
ciudad, es también otro de los momentos en quenpaslger la relacion del valor de uso
con el valor de cambio, momentos cataliticos ajlesse refiere Harvey.

Por otro lado, para analizar la oferta debemosatan cuenta que los distintos

valores de uso no se establecen en el mercado esttiarmediante lo que dicte la
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demanda, son mas bien establecidos a partir detampretacion que realiza la oferta de
las necesidades y preferencias de los consumideresa que ademds intercede su
capacidad de modelar las preferencias de estawnodltiComo sugiere Harvey, no

solamente las exigencias de la demanda son lanodelan los valores de uso ofertados

en el mercado de vivienda:

Los valores de uso reflejan una mezcla de necessdgpcexigencias
sociales, idiosincrasias personales, habitos @létsr estilos de vida,
etc., que no puede decirse que sean establechitvaigamente a través
de la ‘pura’ soberania del consumidor (Harvey, 19G6).

Es necesario entonces analizar como la oferta lserilos distintos valores de uso que
tienen las viviendas y cuéles son sus dinamicamatento de ofertar un producto en el
mercado.

La oferta es un agregado heterogéneo de actoregmumuchas ocasiones son
colectivos, como las empresas (Bourdieu, 2003:24fglienes al igual que los
consumidores, tienen posiciones diferenciadas,touaejor o peor colocados estén en
la distribucion de poder de sampo(Ibid.: 241) en este caso, en&mpo de produccion
de la vivienda Bourdieu es muy enfatico en argumentar como lmssumidores
individualmente tienen una ingerencia minima endiagmicas del campo econdmico
(2003:238), compuesto por los agentes (las empregas su estructura, que determina
la relaciéon de fuerzas entre las diversas emp(Hsas.231)

La capacidad de incidencia de cada agente (empeasel mercado dependera
entonces, en el esquema teorico del autor, “delveh y de la estructura de las diferentes
especies del capital que posee” (2003:238), siexsdnas generales, el capital financiero,
social, cultural y simbdlico. En este contextoutEsnecesario, como plantea el autor,
dejar de lado la tendencia a concebir la acciorcatta empresa como un agente
individual, maximizador de beneficios, como muckases es concebido, y al campo
econdmico como la suma de las acciones de susagntual ignora, por ende, el efecto
de su estructura sobre sus agentes (2003:243).

Contrario a muchos acercamientos de la teoriadeaima neoclasica, proximos a
la teoria de juegos o &dtional choiceque trasladan el modelo de decision individual al
colectivo (o campo) que supone una empresa (2088:24que visualizan el mercado
como un conjunto de individuos interactuantespatepto de campo permite aprehender
los efectos de la estructura, que no solamentédioac a través de la interaccion, o de la
influenciade unos agentes sobre otros, ya que "la perspexgivactural tiene en cuenta
unos efectos que se cumplen al margen de cualigtgeaccion” (2003:240), sino a las
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posibilidades que tiene cada agente dentro deéwsowle los posibles establecido por el
campo, o como lo formula el autor, “al restringirespacio de los posiblegie se abre
ante ellos tanto mas cuanto peor colocados estésaedistribucion” (2003:240).

En este esquema, la distribucién entre las empidsdos costos y capitales del
mercado es la que estructura el campo economi@B{289). Esto quiere decir que el
funcionamiento del mercado no se reduce a la déimfinal del precio, como se plantea
en un acercamiento interaccionista y reductivistas bien, la estructura del campo
econdmico define las condiciones bajo las cualéda emente accede a sus precios de
compra (sus costos) y a sus precios de venta (Bayr2003:242). De esta forma, que es
contraria a “la vision atomistica y mecanicista dupostasia el efecto del precio”
(2003:242); se reintroduce la discusion del podeeya estructura bajo las cuales se
produce la accion econémica de los agentes y, etreis acciones, la definicion de los
precios.

Dentro del campo econdmico, existen ademas phatidades en cada subcampo,
dependiendo del producto especifico al que se a@edide su modo de funcionamiento
propio, sus tradiciones especificas y su formaiqudar de llegar a las decisiones de
fijacion de los precios” (2003:238). Es asi coma, eéd caso del mercado de la
construccion y comercializacion de vivienda nudas,particularidades del producto, la
vivienda, y del suelo urbano que se comercializaspmatoria necesaria, modifican la
estructura del campo de la produccion y comeraeilin de vivienda. Las
particularidades de las casas/ departamentos yswkdb urbano/urbanizable como

mercancias seran abordadas igualmente en esteatalento tedrico.

1.2.2 Caracteristicas de la vivienda como una meecéa particular, sumida en la
distincién sociocultural

Los mercados de vivienda son especialmente sessibBrercamiento socioldgigeor
ejemplo, en el andlisis de las condiciones en les ¢ accede a la vivienda y a una
localizacion en la ciudad, que se efectian endastccion mercantil. Como bien
establece Pierre Bourdieu en su obra “La Distirigilancasa es un producto de multiple
funcionalidad econdémica (como patrimonio, inversidnnecesidad) y a la vez es
poseedora de una altisima carga simbdlica (2000Z28)cuerdo plenamente con el autor

en que:
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En cuanto bien material que se expone a la pex@ejpla todos (como

la ropa) y de manerduradera,esta propiedad expresa o delata, mas
decisivamente que otras, el ser social de su geojwe sus medios,
como suele decirse, pero también sus gustos... (Bl

La casa constituye parte de la identidad socidbsléndividuos y es, ademas, referente
para que otros individuos sitlen a sus propietagiosel espacio social. Entre las
propiedades que Bourdieu le atribuye a la casa aqosroancia, estan su “potentistima
carga simbdlica” y “su relacion determinante regped espacio” (2000:61), ambas
inciden en la estructura del campo de produccion.

Pedro Abramo, por su parte, establece como ulzs geculiaridades del mercado
de suelo y de vivienda la inmovilidad que tienes lienes “inmuebles” (2011: 368), a

diferencia de muchas otras mercancias. La viviesnarticular, tiene un...

...largo periodo de depreciacion, 70 afios en promedian factor que
condiciona en el corto y el mediano plazo, el retode la demanda
atendida en el mercado, lo que condiciona, poatdot la demanda
habitacional a fendémenos de tipo demografico (citmiliar,
migraciones, etc.) (Abramo, 2011:368).

Por ende, la vivienda, como todo bien inmueble tgmvuelve una decision de

endeudamiento familiar” (Abramo, 2011:368) -es #quen lo que las familias menos

ahorran- y esta relacionada con procesos de madildbmogréafica, tales como las
migraciones o0 el cambio de residencia de las familEste Ultimo es un proceso
caracteristico del periodo de auge de la constinode la ciudad de Quito, que ocurre
tras la crisis econdmica de 1999 y la emigraciorudemportante porcentaje de la
poblacién ecuatoriana (véase capitulo 2).

Por otra parte, mas alla del significado antrogicld universal que puede
conllevar cualquier vivienda (Bourdieu, 2000:3&)s lexperiencias con respecto a las
propiedades y a las practicas estan delimitadasnmposicién del sujeto en el espacio
social (Bourdieu, 2001:07). Esta dependera de #acteristicas particulares de las
familias en capacidad de adquirir una vivienda taida en el mercado formal. A esto
se refiere Bourdieu con su conceptgéamesis social de las preferenc{203:42).

Como vemos, las herramientas tedricas que nosablindociologia econémica
parten necesariamente de una investigacion cusditate los aspectos sociales y
culturales que determinan, tanto el caracter simbdle la vivienda, como el acceso

material a ella.
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1.2.3 Caracteristicas del mercado de suelo com@aukr atipico

Como es de suponer, los mercados de vivienda est@athamente relacionados con los
mercados de suelo urbano o urbanizable. Esto delige el suelo constituye la materia
prima del mercado de vivienda. Esta caracterigticids mercados de vivienda lleva a la
necesidad de “retomar el comportamiento y funciaeata del mercado del suelo si se
pretende analizar cualquier situacion de vivienflaingo en Hernandez y Alberto,
2013:147). Ademas de las particularidades de lasndas como mercancias, que hemos
revisado, el suelo también posee sus particulagglgde lo diferencian de cualquier otra
mercancia.

Existe ya un corpus tedrico acerca de la particldd de los mercados de suelo
frente a otros mercados. Dice David Harvey: “Elsydas mejoras realizadas en él son,
en la economia capitalista contemporanea, mercariResao el suelo y sus mejoras no son
mercancias normales (...)" (1977:163). Por su pddae, autoras Xiomara Beatriz

Hernandez e Iris Alberto establecen que:

...nos enfrentamos a un suelo que no puede consdenaercancia
porque, a pesar de que permuta en un mercado pgprecio

determinado, no es producto de ningun esfuerzo hajr&no, mas
bien, un regalo brindado por la naturaleza (Heraang Alberto,

2013:146).

Karl Polanyi abordé las mercancias ficticias deniama manera, refiriéndose al dinero,
el trabajo y la tierra. Estas no son mercancidesgega que no han sido producidas para
venderse en el mercad(Block, 2003:28). El suelo seria, en el marco dalisis de
Polanyi, una mercancia ficticia debido a que esragalo de la naturaleza (Block,
2003:28). Autores como Christian Topalov establéaenisma caracteristica univoca del
suelo urbano (1979:83). De la misma manera, y cdicen correctamente Hernandez y
Alberto, el suelo no tiene costo de produccion, @@ilo tiene la construccién de una
vivienda, el segundo elemento principal del meradelwivienda. Debido a esta cualidad
del suelo, la determinacién de su valor de cambioreblematica.

El suelo, con sus particularidades frente a lasademercancias, esté sujeto a la
especulacién, ya que es un bien relativamente @scas una demanda inelastica
(Hernandez y Alberto, 2013:147). Como mercanciauelo tiene precio, pero no tiene
valor (Topalov en Ibid.:148). El precio del suekl genera entonces en base a una

especulacién de su valor:

4 Como explica el autor Fred Block, hablando delspemiento de Polanyi: “El trabajo es tan soélo la
actividad de los seres humanos, la tierra es laralatza fraccionada y la oferta de dinero y créelitdas
sociedades modernas necesariamente se moldeas#gizas gubernamentales” (2003:28).
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...el precio del suelo vendra dado por el costo dertopidad que
representa la venta del suelo para su propietgu@En sopesa la
cantidad de renta que dejara de percibir en etdypor el inmueble
vendido, lo cual quiere decir que el inmueble esatto como un activo
capitalizable (Hernandez y Alberto, 2013:148).

Esta realidad pone en la balanza tanto la impdeade la localizacion en la
determinacion del precio del suelo, como el prgideque tienen sus propietarios de
establecer su precio independientemente de su despooduccion, que es inexistente.
Como bien establece Harvey, “El suelo y sus mejteaen una localizacion fija. Esta
localizacion absoluta confiere privilegios monogtas a la persona que posee el derecho
a determinar el uso de dicha localizacion” (197%)16

Por su parte, la mercantilizacion del suelo egtd a la comercializacion de “las
caracteristicas de ubicacion vy territorialidad proglucibles que dicho terreno posea”
(Hernandez y Alberto, 2013:148.). Cuando Harveye$iere a la mercancia suelo y sus
mejoras (1977:163), esta hablando no solamentesdgekvicios y recursos a los que se
accede por su ubicacion, sino también a los ses/lgasicos, que en el caso del Ecuador
son provistos por el Estado, debido a lo cual Varsion en servicios basicos, asi como
las regulaciones estatales de edificabilidad, mawdion, entre otras, cambian por
completo el precio del suelo urbano o urbanizable.

La necesidad intrinseca de la intervencién estatagl funcionamiento de los
mercados de vivienda y de suelo parte de las phatidades de los mercados de suelo
gue suscitan una relacion conflictiva entre el swelmo necesidad primaria y el suelo
como mercancia y objeto de acumulacion. En susaasdel pensamiento de Polanyi, el
autor Fred Block interpreta correctamente como &canomia moderna parte de la
pretensién de que estas mercancias ficticias spartam igual que las reales” (Block,
2003:28). Sin embargo, esta creencia no liberéea mercancias de la necesidad de una

regulacion permanente:

En resumen, el papel de manejar las mercanciasidtctcoloca al
Estado dentro de tres de los mercados mas impesta¥ a todas luces
imposible sostener la postura del liberalismo decadn de que el
Estado esta “fuera” de la economia (Block, 2003:29)

Méas aun, concuerdo con el andlisis de Fred BlocHianée el cual se explica cédmo
entender la realidad de las mercancias ficticisd@uacilitarnos la comprension del

mercado autorregulado tal cual se expresa en iadsutcapitalista:
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Las mercancias ficticias explican la imposibiliddel desarraigar la
economia. Las sociedades de mercado reales necgsieel Estado
desempefie una funcién activa en el manejo de losacdhes, y esta
funcion requiere decisiones politicas” (Block, 2(2%3.

De esta forma, el Estado es muchas veces el edcadgala construccion de viviendas

sociales y de la regulacion de los usos del suela eiudad, de forma que los valores de
uso puedan ser accesibles para quienes no pueglesanal mercado formal de vivienda.

Esto no implica necesariamente que la accion éstdaexitosa ni que responda siempre
a los esfuerzos de hacer accesible la viviendasyaetb como necesidad primaria. Como
expresa correctamente el autor Francisco Sabatirghas veces es la ingerencia misma
del Estado la que contribuye a la exclusion dgtapos de menor capacidad adquisitiva

de las zonas mas servidas de la ciudad. Sabatmisadjue:

La normativa urbana y de construccion juegan uelgaave en excluir
del area a familias no deseadas. Se recurre gatadfi de tamarfos
minimos de lotes en barrios en que no hay justificatécnica, por
tratarse de areas bien equipadas en materia destrfuctura y servicios
que podrian soportar mayores densidades (s/f:19).

Por su parte, el concepto de doble movimiento dangd se puede aplicar a las
contradicciones que surgen de la mercantilizacéladierra en el espacio urbano, entre
los usos sociales gficientesdel mismo. Para comprender estas contradiccioses e
necesario tomar en cuenta que el suelo como esfisicio es una necesidad primaria,
debido a que, ademés de la necesidad basica qoeesupa vivienda, no podemos
subsistir sin la ocupacién de un espacio, llamegeda o suelo urbano/urbanizable.
Como establece Harvey, “El suelo y sus mejorasmsercancias de las que ninguna
persona puede prescindir’ (1977:164).

Por otra parte, en el seno del espacio urbaneswiyos desfases producto de la
mercantilizacién de la tierra, en los que se pysteibir el funcionamiento del doble
movimiento citado anteriormente. Como establece Kgpytoff, la cultura se basa en la
diferenciacion de los bienes y medios, mientraslgwemodificacion esta basada en la
homogenizacion de los mismos (1986:73). De ahksaeel planteamiento de que toda
mercantilizacion del espacio implicara su homoggién para cumplir con el principio

de equivalencia, un aspecto necesario del funcimmmdel mercado de cualquier bien.

5 Como he aclarado en el primer apartado de esfeutmpel concepto ddoble movimientsugiere que

existen dos fuerzas opuestas en las sociedadesrdadu. Tal como lo estableci6 Karl Polanyi, elcaéo

esta arraigado en la sociedad, es decir en lagces@is que rigen todas las practicas socialegel&cion

con la sociedad es similar a la de una liga, mésrts mercados han buscado autonomizarse hist@nita

de las demas instituciones sociales, las crisigalesclo han obligado a incrustarse nuevamenteaen |

sociedad. A esto se refiere el conceptaadele movimientelaborado por Polanyi (Polanyi, 2003:187).
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Por lo tanto, la equivalencia del espacio que seigardeterminacion de su valor de
cambio entrara siempre en conflicto con la hetaregkad de sus usos, mas aun, con las
relaciones sociales que subyacen a los distinttmsesade uso del suelo. Estas ideas
provienen de la teorizacion del espacio que haceontemporaneo de David Harvey,
Henri Lefebvre (Lefebvre en Rodriguez y Di Virgjli2011:21).

Contemporaneo de Harvey y en la misma linea dgedayrafia radical, Henri
Lefebvre contribuyé a lo que Francoise Choay lldfaadenuncia del postulado del
espacio objetivo y neutro” (2009:163) mediante llaberacion del concepto de la
produccion de los espacios (Lefebvre en Millingt2@11:6). A partir de entonces, el
espacio ya no puede concebirse como dado. Masdaba,tenerse en cuenta siempre el
hecho de que éste tiene un significado y una rapene sobre las practicas, no solamente
simbdlica, sino también material. Estos planteatogetedricos de Lefebvre no buscan
constituirse en esquemas para aplicarse en alostsamd en herramientas para analizar
la realidad de los espacios (Lefebvre, 1972: 23)veS también para expresar
tedricamente la relacion entre ciudad y capitalismo

Rodriguez y Di Virgilio sistematizan muy bien estantradicciones que surgen

de la mercantilizaciéon del suelo:

...en el territorio se despliega un conflicto centalre el espacio

abstracto (como externalizacién de las practicasigmecondmicas

del capitalismo y del Estado que demandan crecr@rite fragmentos

intercambiables de ciudad, en términos de complejig agregacion,

pulverizando las relaciones sociales de caracgnfentado, jerarquico

y, concomitantemente, homogéneo) y el espacio Is¢espacio de

valores de uso producidos por la interaccion deddds clases en la

vida cotidiana) que, por definicién, es heterogéredrreductible

(Lefebvre en Rodriguez y Di Virgilio, s/f: 21).
De ahi que el principio de equivalencia supongampre, una cierta negacion de la
particularidad. Por lo tanto, a los espacios taml#é son asignados una equivalencia y
un valor, y por ende se establecen relacionesdiféadas con ellos que se expresan, por
ejemplo, en las relaciones de asignacion de valer sg dan con el centro y con la
periferia. Mas aun, los espacios son fragmentadess psolamente pueden ser
intercambiados en forma de lotes y parcelas. Legebdescribe este proceso como el de
homogenidad-fragmentacion-jerarquizacion (LefelameMillington, 2011:8).

Por lo tanto, la fragmentacién y asignacion difierada de valor a los espacios

son condiciones para que la relacion de intercasdiestablezca, una relacion en la que
también interviene el Estado como actor de contesito del mercado, como de la

ciudadania, a través del control de la socializaeid los espacios y de sus respectivos
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usos. Vemos entonces como desde la mercantilizdeidetierra como espacio se puede
explicar la jerarquizacion de éstos en el fendmegbano (Lefebvre, 1983: 23), en donde
el capital privado y la distribucion del poder émercado inmobiliario juegan un papel
determinante. El mercado de suelo y de viviendmocmecanismo de la distribuciéon
espacial de los bienes materiales y de los grupmales de la ciudad, no puede funcionar
sin esta asignacion diferenciada de valor que berémte a cualquier proceso de

intercambio.

1.3 La relacién del mercado inmobiliario con la prauccion de la ciudad y con la
diferenciacion social del espacio
La revision anteriormente expuesta de las contidmeés de la sociologia y de la
antropologia econdmica al estudio del mercado irliadb parti6 de una pregunta
fundamental en mi investigacion: ¢Como incide Iéerdnciacion social en el
funcionamiento del mercado inmobiliario? Esto Hajpremisa de que las transacciones
que se dan en dicho mercado no estan abstraidas demas relaciones y practicas
sociales, en tanto que la demanda funciona enpatiessocial, existe una génesis social
de las preferencias de los consumidores, comeléaoe desenvuelve en un espacio de
poder independientemente de su interaccion coretaadda. De la misma manera,
observamos que la vivienda como mercancia estaaianila distincion sociocultural, y
que las particularidades del suelo como mercangfaca inciden en una relacion
conflictiva entre la heterogeneidad de los valatesiso y el principio de equivalencia
gue subyace a la determinacién de su valor de cambi

Una vez hallado el marco de analisis idoneo pstradear el mercado inmobiliario
desde las necesidades de la sociologia y la ahdgipeeconomica, es necesario delinear
el objeto de estudio de la mano de otra preguntalaimental que orientdé mi
investigaciéon. Si bien hemos establecido que existxuivalencia y, a su vez, que la
jerarquizacion de los espacios es condicion neieegara propiciar la comercializacion
de los mismos, hemos de profundizar en la incidedei estas dinamicas del mercado
formal en la produccién de los espacios, y en faraticiacion. Si lo que nos interesa es
cémo llegan a producirse espacios que socialmelgfgieren un mayor o menwalor,
la pregunta seria: ¢ Qué incidencia tienen los rdescamobiliarios y de suelo, ademas
de otros factores causales de la urbanizaciéra eifdrenciacion social de un espacio

urbano?
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Para responderla, es necesario partir de diferentaribuciones de las teorias del
suelo y ver sus alcances en explicar la produadédlos espacios a la que se refiere mi
pregunta. La revisidn tedrica que presento a coatiibn busca delimitar la problematica
de estudio en términos del funcionamiento del nuercde suelo y de vivienda,
produccion social del espacio construido y de léstercia de un espacio social
diferenciado por principios socioeconomicos; toelbss conceptos que he hallado para
responder las inquietudes tedricas y analizar elbrfeno que he denominado
empiricamente “estratificacion geografica” de ladeid de Quito durante el boom

inmobiliario.

1.3.1 Particularidades de las ciudades latinoamamnias y su relacion con las

dinamicas del suelo urbano

En Latinoamérica, las discusiones de los investigesl de la urbanizacion
latinoamericanaJaramillo, 1989:35) giraron en un principio emtma la comprension
del fendmeno de expansion urbana vertiginosa quectesizé al desarrollo de las
ciudades latinoamericanas durante el siglo XX. kpaesién urbana fue un proceso
histérico que experimentaron nuestras ciudadesta ga los afios 30, a lo que el autor
Lattes se refiere como “la explosién urbana latnedcana” (2001: 66) y consistié en
un “drastico reacomodo de su estructura espacidz\vcrecimiento de sus ciudades,
emergencia de corrientes migratorias masivas delpoaa la ciudad, y radicales
transformaciones en la organizacién de los centrognos” (Jaramillo, 1989:40), lo que
conllevé a una transformacion demogréfica signiifi@apara nuestros paises.

En este contexto, fue el interés de los tedricda época identificar los rasgos comunes
de las ciudades latinoamericanas en comparaci@ttdircon un proceso similar de
expansion urbana ocurrido anteriormente en loepdfglustrializados. Como expresa
Adrian Gorelik, la ciudad latinoamericana fue dueatos afios setenta y ochenta un
objeto valido estudio desde vertientes de los @stucllturales y desde el paradigma
marxista que funcionalizé la teoria de la depenidepara el estudio de la expansion

urbana vertiginosa (Gorelik, clase del 3 de jur@d®613). Surgieron en este contexto la
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teoria de la marginalidaq la teoria de la urbanizacion dependiémiglicadas a estas
transformaciones urbanas.

En la actualidad, y como bien afirmé Gorelik, algsincorrientes no ven ya la
problematica en términos de vivienda, sino deladst suelo urbano (clase del 3 de junio
de 2013). Este es el punto de partida de autoras &edro Abramo, Francisco Sabatini
y Samuel Jaramillo. Los tres autores se planteatarla de relacionar los rasgos
espaciales que ven hoy en dia en las ciudadesdatigricanas con las dindmicas de los
mercados de suelo urbano.

El autor Pedro Abramo relaciona los rasgos pdaiies de las ciudades
latinoamericanas con un contexto econémico globhgbartir de los ochenta, grandes
cambios macroecondmicos se dan en los paises tiatinatos. Los efectos del
postfordismo se experimentan a nivel mundial, umdfieeno que afecta a la produccion
y circulacion del capital, con énfasis en lo finene més que en lo productivo, en los
servicios mas que en la manufactura. Este fenbmange la mano con la voluntad
politica neoliberal, una corriente global que abagdre otras transformaciones, por la
flexibilizacion de la legislacién proteccionistdtaal (Stiglitz en Coraggio, 2000:115) y
por el desmantelamiento del Estado de Bienestaraf{@m, 2000:119). Como explica
Abramo, la ciudad neoliberal del presente surgelemarco del postfordismo de los
paises industrializados, por una parte, y es umsbihalizada en los paises
latinoamericanos a través de la “nueva politicana) (2011: 337). En este contexto, de
“revolucion capitalista” (2000:120) como bien Idfide el autor Jorge Luis Coraggio, el
papel del Estado se retrae en materia de regulldioral y proteccionista, pero al mismo

tiempo cumple un nuevo rol de...

6 Lateoria de la marginalidadhizo énfasis en la localizacién espacial y en Esiqularidades culturales
de los grupos sociales que migraron a los centtmEnos mas importantes y se localizaron en lagyaxif
urbana. La sociologia urbana norteamericana (cBsdaela de Chicago a la cabeza) influyé muchoesobr
este acercamiento en su clasica busqueda de ‘teifidacion entre las modalidades de distribucion
espacial y las formas sociales” (Jaramillo, 198938batini, s/f:24). Es decir, se introdujo la shte
espacial dentro de la clasificacion de los grupogases. A partir de la utilizacion del espacio conmidad

de analisis, y de sus caracteristicas en térmiaasgxvicios basicos, tenencia de la tierra, y ipgaion, se
sefiald el efectanarginal de estas “islas de ruralidad” frente al “efectodermizador de la organizacion
ecoldgica urbana” (Jaramillo, 1989:42).

7 El aporte mas importante detéoria de la urbanizacion dependieffite orientar la investigacion social
hacia la relacion de la marginalidad de un contitgémportante de migrantes hacia las ciudadeston
desarrollo de las fuerzas productivas, su compaetsim con su condicion socioecondmica de clase y la
estructura espacial de las ciudades latinoamesazorao un rasgo ligado al tipo de acumulacion ahgia
caracteristico de los paises periféricos, en cposiaion con los paises centrales.

Sin embargo, como apuntan sus criticos, el niveltd#raccion que usoé esta teoria podria haberagmer
la atribucion de los rasgos particulares de ladades latinoamericandgpendientesxclusivamente a la
influencia de su articulacién con los paises cé&grésSinger, 1975:74). Véase Samuel Jaramillo (1989
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...un Estado interventor que imponga el mercado ¢lalearegulando

en un sentido, pero regulando en otros (...) un Bstagaz de sostener

una sociedad dualizada y guardar las formas dern#odracia, si es

preciso, mediante la manipulacidon simbdlica, estasicialismo y la

represion (Coraggio, 2000:119).
De manera similar a la perspectiva de Karl Poladgraggio lee en este periodo historico
un nuevo rol del Estado, que “no defiende a laestadd ante los poderes del mercado,
sino que impulsa e institucionaliza la sociedadndgcado” (2000:120). Asi mismo, al
igual que Abramo, el autor indica de forma acertqade las no estén aisladas de este

contexto global. Para el autor:

La problemética ‘local’ no tiene causas ni soluemmprincipalmente
locales. (...) La globalizacién no es un procesorexieni el capital
global esta ‘alla afuera’. La reestructuracionaedistemas globales y
nacionales de poder social, econdmico y politicavégsa a las
ciudades, introyecta sus valores y criterios démad estructurados
como un nuevo sentido comun, legitimador de unayesta vaciada
de desarrollo humano, basada en indicadores catanii y estaticos
antes que en la calidad de las relaciones y, $obdoe negadora de las
estructuras de poder como tema y campo de acdd®®(224).

Para Pedro Abramo, los rasgos caracteristicos tie caslad neoliberalson “la
hegemonia del capital privado en la producciénagenhaterialidades residenciales y
comerciales de la ciudad” (Abramo, 2011:338), urdfeeno que el autor estudia en el
marco del retroceso del financiamiento estatal de $oluciones de vivienda,
equipamientos e infraestructura, o lo que él denaniila crisis del urbanismo
modernista” (2011: 337). Estos ejes de cambio maetéretorno del mercado como
elemento determinante de la produccion urbanagrdétta” (Abramo, 2011:337).

Como bien explica Abramo, dicho urbanismo modéar(is fordista) nunca logré
responder plenamente a la creciente demanda pensi e infraestructura urbana de la

poblacion de las ciudades latinoamericanas:

La urbanizacion fordista acelerada y excluyenteAderica Latina
promovié un Estado de bienestar urbano que atgadiigularmente a
una porcion limitada de la poblacion urbana. Lauestira social
extremadamente estratificada y con grandes difeenie acceso a la
rigueza (concentracién de la renta) gener6 el suegito de acciones
urbanas colectivas o individuales de ocupacionuaéos(organizadas
y/o espontaneas) movidas por la légica de la néaesie tener acceso
a la vida urbana (Abramo, 2011:340).

De esta forma, se generaron mdltiples iniciativas‘acupaciénpopular’ del suelo
urbano para dar solucién a la creciente demandalpspacio urbano. Estas iniciativas

dieron lugar a la “ciudagopular informal” (Abramo, 2011:340); esto ante la inacci6
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del Estado. Es asi que, para Abramo, existerldgisas de produccién de ciudad que
inciden en la forma urbana de la ciudad latinoacaea: la del mercado, la del Estado y
la l6gica de la ocupacién popular o l6gica de lkeesalad (Ibid.:338).

Por su parte, desde una tradicion marxista y dbgpdista, Samuel Jaramillo
explica la debilidad del Estado como una caradiesisasociada a la acumulacion
periférica (1992:113) de nuestros paises en el anaternacional. En este contexto,
plantea que existen rasgos comunes en la produdeidas ciudades latinoamericanas,

en concordancia con su tipo de acumulacion cagtitafieriférica. Estas son...

...especificidades de nuestro proceso de acumulacamacterizado
por un régimen de bajos salarios, grandes desiatedd sociales,
acelerado crecimiento urbano, debilidad estructebbparato estatal
y presencia de significativos obstaculos a la hanagcion capitalista
del espacio construido (1992:108).

Como explica el autor, la baja remuneracion declases populares es un fenédmeno
estructural de nuestras sociedades que historidanserha constitudo en estrategia de
acumulacion periférica y que ahora se traduce can® ventaja en la competencia

internacional:

Tanto en la fase inicial de “crecimiento hacia &iercomo en la
llamada estrategia de industrializaciéon por “susitiin de
importaciones”, ésta [estrategia] ha sido una pieafigular para la
estructuracion de la acumulacion. (...) el énfasidas estrategias de
acumulaciéon de sacar partido a una fuerza de trabanos costosa
sigue siendo una realidad abrumadora en la regitamarillo,
1992:111).

Estos comportamientos econémicos estratégicos tedistcos del régimen de
acumulacion de los paiseeriféricos (Ibid.: 110) “tienen hondas repercusiones en su
dindmica socioespacial” (Ibid.:110). La acumulacé&nasienta en el régimen de bajos
salarios, por lo cual “existe un grado de solventigy bajo para amplios sectores de la
poblacion, que los excluye de buena parte de poso#gs consumo mercantil ‘normal™
(Ibid.:111). Es decir, gran parte de la poblacidrana esta excluida del mercado formal
de vivienda y de suelo (Ibid.:112), como indageldercer capitulo de esta investigacion.
Por ende, segun explica Jaramillo, gran parte tieelza de trabajo de las ciudades tiene
condiciones muy precarias de reproduccioén, de fajoesu convivencia en el espacio
con otras formas mas sofisticadas de reproduct&dnde la fuerza de trabajo més
calificada, solo es posible mediante una agudagagidon socioespacial.

De ahi que uno de los patrones de la urbanizamiériudades latinoamericanas
sea la convivencia de multiples modos de generad&rvivienda, de tenencia de
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propiedad, e insercion en el mercado laboral forenaiformal. La convivencia de la
legalidad-ilegalidad, formalidad-informalidad, rdémydad-irregularidad es una
caracteristica estructural de las ciudades latieo@amas (Alfonsin, 2013: s/r) y no
simplemente una falencia en la construccion foadikti ambito urbano. Para Jaramillo,
esta incapacidad de homogeneizacién del espacistro@o es originada por la
penetracion incompleta de las relaciones cap#align la produccion de vivienda
(Jaramillo, 1992:113).

Asi mismo, la precariedad laboral que se alimelghacelerado crecimiento
urbano (en términos de migracidon) genera dinammaso-espaciales particulares
(Jaramillo, 1992:112). Debido a la gran demandsugdo, existen...

...incrementos muy bruscos en los precios de ciddognos que
transforman su uso predominante (en especial reexclusivamente,
de rurales a urbanos) [y hacen] particularmentebdes las estrategias
para capturar estos incrementos (Ibid.:112).

A esto se debe la especulacion latente de los desade suelo y la elevacién constante
del precio del suelo urbano. El estudio de casblamana de Jesus (véase capitulo 4to)
gue realizo en mi investigacion podria ser un ejende este proceso vertiginoso de
transformacion del uso de suelo: de industrialsédeacial, de agricola a comercial, de
rural a urbano.

Para Jaramillo, “el mercado del suelo esta intiev@mconectado a esta realidad”
(1992:113), en su papel de suministrar una formaademulacion a través de la
especulacion del suelo, y de propiciar una “acefas@gregacion y una rapida expansion
fisica” (Ibid.:113). Méas aun, el autor es enfatew sefialar los precios de los suelos
urbanos como “instrumento de exclusion” (Ibid.:114)

Finalmente, en el modelo propuesto por Jaramitoa pexplicar la ciudad
latinoamericana, el Estado se caracteriza por $ilidkd, tanto en la capacidad de
resolver el equipamiento urbano para amplios cgatites de la poblacion, como para
regular no solo el mercado inmobiliario informahcstambién el mercado formal y sus
circuitos méas “solventes” (Ibid.:113). Sin embarda, accién estatal puede ser
determinante en cuanto a las nuevas formas de séagin social del espacio, como

veremos en la reglamentacion de las formas deroaagin y usos del suelo urbano.

32



1.3.2 La diferenciacion social del espacio urbaalzances y limites del concepto de
segregacion residencial

En su articulo “La segregacién social del espanitas ciudades de América Latina”,
Francisco Sabatini se propone analizar ciertososadg la estructura socio-espacial que
identifica en general, en las ciudades latinoaragés. Desde un acercamiento “empirico
cualitativo” y de “interpretacion conceptual” (2lf; Sabatini interpreta el espacio urbano
en términos de diferenciacién social. El autor olseue en el Centro de esas ciudades
se concentran los grupos de mas alta renta, meefdggciudades “decaen social y
fisicamente hacia la periferia” (s/f:3), exceptousa direccion en la que van situdndose,
en forma de cono, los sectores mas pudientes deiuldad. Este proceso de
suburbanizacion de las élites también ha sidoteegapor Samuel Jaramillo (1992:109)
y Pedro Abramo (2011:374).

Al mismo tiempo, los grupos menos favorecidosaleilldad se localizan en la
periferia lejana y mal servida, y en lugares detados cercanos al Centro (Sabatini,
s/f:4). Finalmente, le llama la atencién la diveasi de los barrios de alta renta de las
ciudades latinoamericanas, en comparacion con samolbgos, los suburbios
estadounidenses mas acomodados, donde se obdenetndo una fuerte homogeneidad
racial (Ibid.:4).

Para explicar estos rasgos particulares de laadiddtinoamericana, Sabatini
utiliza el concepto deegregacion residencialn proceso que abarcaria en su modelo
tales particularidades de la estructura socio-éslpatinoamericana. También llamada
segregacion social del espacio urbarfe/f:7), la segregacion residencial es una
“aglomeracion en el espacio de familias de una misomdicion social, méas alla de cémo
definamos las diferencias sociales” (Ibid.:7). mpone del grado de concentracion
espacial de los grupos sociales, de la homogensataal que presentan areas especificas
o las ciudades en total y del prestigio o desmiestjue representa vivir ahi (Ibid.:7). Este
concepto ha permeado la literatura urbana conteimpar (véase Soldano, 2008:39 y
Caldeira, 2005:87).

Posiblemente el mayor aporte de Sabatini y deesardbllo del concepto de
segregacion residencial, es su critica al trataimigel espacio como simple reflejo de las
desigualdades sociales. El autor llama a la reftexde como “el espacio adquiere
significacion social y juega distintos roles en fmecesos sociales” (Ibid.:9). Como

afirma Sabatini:
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La explicacion méas popular en América Latina paradgregacion de
sus ciudades es atribuirla a las desigualdadeslsscque, como
sefialamos antes, son distintivas de estas socededespacio urbano
reflejaria, como un espejo, las desigualdadeslssdisif:12).

Su respuesta ante esta disyuntiva del espacio oveno reflejo de la realidad social es
alun mas interesante. La segregacion residencilrelstcionada con la diferenciaciéon
social mas que con las diferencias sociales (Idijl. Mediante esta conceptualizacion,
el autor contribuye a delinear la produccion sodal espacio como un proceso
relacionado con la diferenciacion social.

Sabatini elabora conceptos con los que intentaaommalizar la segregacion
residencial. Mediante la escala geografica dedeeggcion, nos hace ver que el proceso
de segregacion residencial es relativo a la midedl@nvestigador, lo cual contradice su
afan por generar un acercamiepi@agmaticoy objetivo del fenébmeno social (s/f:9).
Nuestra apreciacion puede variar dependiendo destala geografica en la que
abordemos la segregacion:

Por ejemplo, desde una perspectiva microsociahatBa se fija en la
heterogeneidad social de los barrios de alta @mtas paises latinoamericanos, en los
gue se incluye a grupos medios e incluso bajasjdbes un aporte novedoso. Los barrios
de alta renta son mas diversos que los barriopotass, es mas, son “poco segregados”
a una menor escala geografica (Ibid.:4), mientadarrios mas pobres son socialmente
muy homogéneos. Esto en comparacion con los susurbstadounidenses, que
evidencian medidas ajenas al mercado de restrieti@oceso de vivienda, dadas por el
Estado y por la comunidad (s/f:4). No obstanteddasma mirada macrosocial, es decir,
a una mayor escala geografica, las ciudades |latiedeanas son bastante segregadas:
“de hecho, ésta es una caracteristica de las @sd&dinoamericanas usualmente
mencionada en la literatura y en los debates” (@apa/f.:4). Sabatini elabora esta
pregunta en torno a dos indicadores aparentememiteadictorios de la segregacion

residencial en Latinoamérica:

¢,Como se congenia la condicion de diversidad débksios de alta
renta” con el rasgo tan claro de segregacion deeattala que exhiben
las ciudades latinoamericanas? (s/f:4).

Estas aseveraciones reflejan la complejidad quensuentender la diferenciacion social
del espacio en términos de segregacion residerygiafjue la percepcion depende en
mucho de la escala a la que estemos observandt@&rramos del autor, “la escala

geografica de la segregacion” (s/f:9). A partireietenario propuesto por el autor acerca
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del estado de la investigacion urbana en materisedeegacion espacial en América
Latina, la investigacion pareceria ocuparse enaonia de la concentracion de sectores
privilegiados en los barrios de alta renta frerieexclusion de grandes sectores sociales,
en su mayoria en barrios pobres socialmente muygéneos (Sabatini, s/f: 3). En mi
impresion, poco se habla de la localizacion deslestores medios en este tipo de
literatura.

El modelo propuesto por Sabatini para comprentidureionamiento de la
segregacion residencial, aunque enriquecido pohenagperiencia empirica, no llega a
dimensionar de qué forma la mercantilizacion delsy el problema del alto costo del
espacio urbano determinan la distribucion espad@allos grupos sociales. En su
acercamiento a la segregacion “como un proceso8jsSabatini, busca corregir aquello
que denomina “las explicaciones populares de leegagion” (Ibid.:12), una de ellas, la
connotacion negativa que tiene la palabra. Pagutelr, la segregacion residencial es
parte constitutiva de la realidad social (Sabathig.: 9), razén por la cual se permite
hablar de “segregacion voluntaria” (Ibid.: 18) teela procesos como el estudiado por
Teresa Caldeira en Sao Paulo, la generacion devescfortificados para las clases
medias y altas de la ciudad (2005:87). En refeeemcia voluntad de las élites de

segregarse en suburbios periféricos, Sabatinigdamte:

Esta forma voluntaria de segregacion podria cataseg como

“comprensible”, por estar ligada a la afirmaciondintidades sociales,
al respeto de ciertos valores o a la busqueda aenayor calidad de
vida, ademds de estar originada en las opcion&xcdizacion de los

individuos y las familias, lo que es un valor emsgmo” (s/f:18).

La agencia voluntaria por segregarse residencidérsaria causada por una tendencia
cultural a replicar un modelo de ciudad europeabd®ai, s/f: 5). Como afirma
acertadamente, “Todos menos los pobres ‘informaes’admitidos en este proyecto”
(Ibid.:5), lo cual concuerda con la realidad expdasen los suburbios de las élites
latinoamericanas. Sin embargo, autores como Sandaeamillo cuestionan la
interpretacion de este tipo de segregacion comlutvaria”.

En su articulo titulado “El papel del mercado sleélo en la configuracion de
algunos rasgos socioespaciales de las ciudadesdatericanas”, Jaramillo establece que
“el mercado del suelo seria funcional a la reprotfutincesante de la aguda separacion
en las formas de produccién social del espaciotnode” (1992:108). Para Jaramillo, la
segregacion de barrios de alta renta en la pexiferila vez mas lejana de la ciudad es

resultado de un proceso histérico de poblaciomsieéntralidades urbanas tradicionales,
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en el cual los grupos de altos ingresos se viemnsupdidos de vivir en lugares

segregados de la periferia cada vez mas lejana.Jaeamillo:

Talvez esto se deba menos a que los grupos deirdi@sos hayan
cambiado ellos mismos en sus “preferencias” y nigeastos espacios
[los centros tradicionales] hayan modificado suscutistancias
econdmicas y socioespaciales (1992:116).

En el segundo capitulo de esta investigacion, [detahs este proceso de abandono del
Centro Histérico, la centralidad tradicional decladad de Quito, como ha sido descrito
por el historiador Eduardo Kingman en su obra “itadad y los otros” (2008). Como
describe Jaramillo, los cambios sociales y el omemito acelerado de la ciudad
potenciaron este proceso: “se emigra porque agjasds cambian, porque son invadidos
por extrafios que expulsan a sus habitantes tradieis’ (1992:117). El abandono del
centro histérico derivé en la suburbanizacion dedtes, un proceso que, como bien
apunta Jaramillo, “se repetiria en forma iteratvalugares cada vez mas periféricos”
(Ibid.:117). Esta periodizacion que hace Jarardélanuchas luces sobre los origenes de
la 16gica del conjunto habitacional ofertado epéaiferia y como ésta tiene que ver con
la voluntad de distanciarse degopular,personificado en esos “extrafios que expulsan a
sus habitantes tradicionales” (Jaramillo, 1992:1E/la antigua centralidad

El papel del mercado inmobiliario en esta ruptdeh espacio urbano, antes
compacto y concéntrico (Jaramillo, 1992:114) tigne ver con la capacidad de renta de
las élites, quienes, en su momento, tuvieron gogpetir por el uso del suelo urbano con
nuevos usos comerciales del mismo, mas rentablés gee los grupos de alta renta
estuvieron dispuestos a pagar, ademas de que,idampe la densidad de la vivienda se
incrementaba, sectores medios e incluso sectorebafiess ingresos estuvieron en
capacidad de competir por el uso del suelo (Ja@ntlid.:117). De esta forma, Samuel
Jaramillo demuestra como el mercado inmobiliarfluyd en la diferenciacion social del
espacio urbano a través de “su papel tradicionadedgnentacion social del espacio”
(Ibid.:115) y como este proceso especifico de abamdde los centros urbanos
tradicionales supuso una ruptura de la continutid@spacio urbano (Ibid.:115).

En este contexto, se volvid necesario generarasuevmas de segregacion social,
mas coercitivas y visibles, impulsadas en los delas suburbanos a través de “la
clausura fisica de sus espacios” (Jaramillo, 1998):len conjuntos inmobiliarios
cerrados. De igual manera, se utilizo la fuerzeEd¢hdo para reglamentar el uso de los

espacios, como bien apunta Jaramillo:
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La exclusion se logré entonces mediante la exigedeilotes mucho
mas grandes, de inmuebles de tamafio minimo muyergeigy de

exclusividad muy estricta para uso residencialtfemia a las practicas
espaciales de grupos de menores ingresos) (Ib&).:11

El plan regulador de Odriozola para la ciudad diéds una evidencia histérica de este
tipo de intervencion estatal (véase Anexo 1, Cap) De esta forma vemos como las
opciones residenciales de los habitantes urbamdssb de los grupos de mas alta renta,
distan de ser “voluntarias”, sino que estan aridas a procesos historicos de crecimiento
urbano y a las dindmicas del mercado de suelowvdnda.

Finalmente, este proceso histérico de suburbadizacde las élites
latinoamericanas ha cambiado las pautas de condenwivienda y las dinamicas del
mercado inmobiliario. De forma que “de casas uniliames y excepcionales, de baja
densidad y producidas por encargo, se ha pasadolopmenos en una porcién
significativa, a aceptar casas en serie y apartensen altura, producidos por promotores
capitalistas” (Jaramillo, 1992:119). Esta realidfite modifica la densidad de la vivienda
de todos los grupos sociales, hace nuevamente nmi@kcompetitivo el acceso al suelo
urbano y reiteradamente contribuye a una expard#dta mancha urbana, al mismo
tiempo que genera procesos como “la reemigracabresodo de sectores medios altos,
a porciones del casco urbano consolidado” (Ibi@).1Este andlisis detallado de las
dindmicas del mercado de suelo y vivienda puedendarluces sobre la ambigiiedad que
Sabatini observa entre la segregacion residengiaraescala, muy latente y visible, y la
diversidad aparentemente contradictoria de logdsade alta renta (Sabatini, s/f:4). Es
también una demostracion del papel que tiene laanélizacion del suelo y sus costos
elevados en la distribucién de los grupos socitesl espacio urbano.

Pedro Abramo coincide en atribuirle los efectosaspaciales de las ciudades
latinoamericanas a la ingerencia del mercado déo spale vivienda como agente
principal de la expansion urbana. Abramo resuma esmplejizacion del esquema
urbano (Jaramillo, lbid.:119) con su conceptaidelad confusg2011:339). Esta no es
solo compacta como la ciudad mediterrdnea, quasedn un uso intensivo del suelo, y
tampoco difusa, como la ciudad anglosajona (20Bt33®). Laciudad confus&s mixta,
tanto expansiva como intensiva en su uso del si@@ Abramo, la estructura urbana
confusa es producto de las dinamicas del mercadobifiario (Ibid.: 379). Esta es un
I6gica que aporta tanto a la expansién espacialrdesada y vertiginosa de la ciudad,
como a la densificacion vertical y a la precariaadel hdbitat urbano, de la misma forma

en el centro y en la periferia de las ciudades.
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De forma que los procesos histdricos de crecimidainografico, y las dindmicas
del mercado de suelo y de vivienda generan fenésmemmplejos de diferenciacion del
espacio urbano que dificultan el analisis solamesre términos de segregacion
residencial. Como hemos visto en el ejemplo daibubanizacion de las élites, en la
urbanizacion latinoamericana entran como actoresofm el gobierno municipal en su
funcién de controlador del mercado por medio d&lddinicion de las reglas de uso del
suelo y de las caracteristicas de las materialdadeanas” (Abramo, 2011:338), sino
también “del mercado como mecanismo de coordinagétas decisiones de uso del
suelo” (Ibid.:338). Pedro Abramo explica que demteomercados autorregulados estan
el mercado formal e informal de suelo, subesfeugspgra el autor constituyen vectores
que direccionan el crecimiento de la ciudad, enlagea de perpetuacion mutua. Por
una parte, los mercados informales de suelo en iBanéatina generan una expansion
espacial continua de la malla urbana, debido a lgseincentivos de loteadores y
consumidores hacen gue la estrategia consistaadmigdqueda de terrenos baratos y sin
infraestructura en la franja de la ocupacion urbd@auelo” (Abramo, 2011:355), es
decir, en las periferias de la ciudad. Como diceaAim, el fraccionamiento de predios en
la periferia de las ciudades constituye “el priatigector de expansion de la malla urbana
y de la dinAmica de periferizacion precaria” (It883). Por otra parte, los mercados
formales de suelo y vivienda renuevan siempre fdacdién en la que se expande la
ciudad, esto lo explica mejor el conceptacdalad caleidoscopicéAbramo, 1bid.:373),
gue se refiere a cdmo las clases mas acomodatig2men las decisiones habitacionales
de las demas capas sociales, a manera de calg@ms¢emos nuevamente como las
estructuras de diferenciacion social inciden stdselecisiones de los consumidores de
vivienda, y definieron, en el caso de la suburkaién de las élites en las distintas
ciudades latinoamericanas, la logica habitaciordbdvivienda ofertada en la periferia

cada vez mas lejana de la ciudad, en conjuntoenesial.

1.3.3 La importancia de la distincién espacial ¢fuacionamiento del mercado
inmobiliario: la ciudad caleidoscépica de Pedro Abmo

Hemos visto como la seleccion y el acceso de lasntlis capas sociales a una
localizacion en la ciudad y a una forma especidEaivienda han estado histéricamente
ligados a procesos particulares del suelo urbam@l enarco de los cuales el mercado
inmobiliario como mecanismo de coordinacion dedesisiones sobre el uso del suelo

urbano (término de Abramo, 2011:337), responde leogeneracion de oferta que
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encamina las preferencias, en este caso, de f&saigds acomodadas de la ciudad. Como
explica Abramo, son estas preferencias, a manecald&oscopio, las que orientan en
cierta forma la expansién urbana (2011: 369). Lauswanizacion de las élites
latinoamericanas a un sector particular de lag@eaifde las ciudades ha sido descrita por
los tres autores mencionados. Sin embargo, ¢ aigg@didas obedece la eleccion de este
“vector de expansion de la malla urbana” (Abrant,12353), como le denomina Pedro
Abramo?, ¢como se expresa en las periferias urbg@sno opera en el territorio esta
diferenciacion social del espacio urbano, de fomp& ciertas localizaciones sean
exclusivas y otrapopulares?

En primer lugar, es necesario entender que losades formales de tierra y de
vivienda funcionan a partir de una oferta altamsatgmentada (Abramo, 2011:368). Esta
segmentacion se da en términos de localizacionpec#igas para consumidores

diferenciados por sus caracteristicas socioecor@myiculturales:

...desde el punto de vista de la oferta, es decirJodecapitales
inmobiliarios, la segmentacion de la demanda peromt reduccion de
los riesgos y de las incertidumbres de los empnaieditos
inmobiliarios; y desde el punto de vista de la dedaa(unidades
familiares), la segmentacion del mercado garantina relativa
homogeneidad socio-espacial de su entorno resale(dbramo,
2011:368).

Como explica el autor, a través del fraccionamieletta oferta en el mercado formal, los
emprendimientos inmobiliarios buscan reducir l@mtidumbre y las familias buscan una
distincién espacial. La estructura segmentada defdea es un factor directamente
relacionado con la segregaciéon (Abramo, Ibid.:36&sidencial mencionada
anteriormente. De esta forma, el funcionamientord®icado inmobiliario es “una fuerza
gue potencia la produccién de una estructura sespacial desigual” (Abramo,
Ibid.:342).

En segundo lugar, la jerarquizacion de la viviepdau localizacion produce el
concepto que ya mencionamosailedad caleidoscépicéAbramo, Ibid.:373). La ciudad
caleidoscépica alude al efecto que generan losadesformales de suelo, en los que “la
operacion de diferenciar los productos inmobiliase transforma en una cadena urbana
de desvalorizaciones-valorizaciones inmobiliarégmde la actuacion del capital en un
pequefio segmento del mercado puede promover undicacdn mas amplia en la
cartografia socio-espacial’” (Abramo, 2011:371).ilrteagen de un caleidoscopio para
explicar como se modifica la localizacion de lagasasociales a partir de un cambio en
la oferta inmobiliaria para la clase mas acomoddaanas luces sobre el funcionamiento
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de este proceso en el territorio, y puede ayudammodagar la evolucion particular de un
sector de la periferia urbana, tarea que me impengmi investigacion para el caso del
boom inmobiliario de Quito.

Por su parte, la necesidad de distincién espao@tiene la demanda del mercado
inmobiliario se expresa también de forma -caleidpmad Abramo denomina
externalidad de vecindaal ese “deseo de cercania de los semejantes” qoeuge una
cascada de movimientos de rechazo a los no-serg|d(tihid.:369), reforzando en la
practica la estratificacion social. Vemos entongae para Abramo, la relacién del
funcionamiento del mercado inmobiliario con la difeciacion social es una de
retroalimentacion, ya que esta diferenciacion segmka oferta y sus efectos palpables
en el espacio de la ciudad refuerzan asi mismsttatgéicacion social.

La externalidad de vecindad nos ayuda asi mismesponder la interrogante
sobre como se determina el vector de crecimienta daidad, que como vemos en la
ciudad caleidoscopica, empieza por la oferta diadiacia las clases mas acomodadas,
es decir, la demanda solvente (Abramo, Ibid.: 3#8)a externalidad de vecindad “no
esté definida por factores naturales, pero si poardcter de interaccion socio-espacial
de sectores del mismo estrato social” (Ibid.), esirdes un criterio en si mismo de
seleccion de las localizaciones a las que migréaanrélites. Sobre la base de esta
externalidad se oferta asi mismo la localizaciéel tipo de vivienda para los estratos
medios o0 aspiracionales como los llama la publicidad, en parte utilizantio
“depreciacion ficticia” (Abramo, Ibid.:370) de lbgenes inmuebles, a medida que estan
menos proximos a las nuevas localizaciones de lise< mas altas. Como explica

Abramo, esto se realiza de manera cuidadosa y mgidd:

Asi, los capitalistas inmobiliarios en sus estriategle uso del suelo
formal deben procurar desvalorizassckpara algunos (aquellos que
buscan atraer como demanda solvente), pero esalaigzzcion debe
representar una valorizacién para quienes garantadiquidez del
mercado primario, o sea, para los sectores innadeite inferiores en
la jerarquia de estratificacion social (Abramodit#71).

Ya que usualmente quien adquiere un bien inmolul@ebe haber vendido el suyo, los
consumidores de vivienda son también vendedoredgéin punto, lo cual desarrolla un
mercado secundario de los bienes inmuebles usag®gyenera primordialmente la
liquidez del mercado primario de vivienda nueva rgiho, Ibid.:370). De este
funcionamiento caleidoscopico del mercado se derigeandes transformaciones

espaciales con cada “innovacion” del mercado infieotd, que no es mas que el traslado
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espacial del producto, es decir, la oferta de miéenuevo sector de la ciudad (Abramo,
Ibid.:373).

Otro efecto interesante de este proceso es gieplaciacion de las viviendas y
su reutilizacién, no solo en el mercado secundaiimy en el primario, conlleva una
elevacion de la densidad. Volviendo al conceptocilelad confusa mientras las
innovaciones de los desarrollos inmobiliarios presan una expansion difusa de la
mancha urbana (Abramo, Ibid.:377), la renta delosaamenta con la densidad vy, tal
como lo expresé Jaramillo, un uso mas intensivedelo permite que los estratos menos
favorecidos puedan acceder a vivienda en mejorealizaciones (1992:117), una
tendencia hacia la ciudad compacta. La construaddoonjuntos inmobiliarios para el
segmento de menor capacidad adquisitiva del mericadaobiliario formal de Quito se
puede explicar mediante esta estrategia de “rdiz@bel uso del suelo con un uso mas
intensivo” (Abramo, Ibid.:376) y cambiar asi misrtas condiciones de vivienda,
diferenciandolas para este segmento del mercadaedtiitado son los conjuntos
inmobiliarios que he revisado en sectores comoetaid el Sur de Quito y en menor

medida, en el sector de Los Chillos.

1.4 Conceptos usados para analizar la diferenciacio social en el mercado
inmobiliario de Quito: ¢ vivienda popular o vivienda pequefio-burguesa?
Partiendo de la problematica planteada, ¢comoidefisegmento de consumidores de
la vivienda de mas bajo costo en el mercado innaoigl formal? Durante mi
investigacion de campo en las ferias inmobiliaridgntifiqué lo popular como un
término utilizado por aquellos constructores y \extates para referirse a este tipo de
vivienda, y a sus consumidores como parte de espogocial. Como desarrollo en el
capitulo 3, las caracteristicas de las viviendasdjferenciacion de sus consumidores en
base al consumo de este producto me condujeroerdifidarlos como el segmento
popular del mercado inmobiliario. Viviendpopular, o sectorepopularesde vivienda
fueron términos muy utilizados por agentes y coiestres inmobiliarios al referirse a
Calderon y otros sectores de la ciudad de Quitdpede se oferta viviendas en conjunto
habitacional caracterizadas por su lejania copr#ralidad y por ser las mas econémicas
del mercado inmobiliario. Sin embargo, la utilizati del término encierra una
contradiccion de Ipopularentre sus aristas cultural y socioeconémica.

En primer lugar, la literatura de vivienda urbaiéiza el términopopular para

referirse a la ocupacion informal o a la compraeateenos en el mercado informal de
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suelo urbano. Referencias de esta caracterizacpualar de la vivienda informal en la

investigacién urbana contemporanea existen tantdbeamo (2011:338), en Jaramillo
(1992:125), como en otros autores, véase Eraz@(2DL A manera de ejemplo, el autor
Abramo habla incluso de “ciudades populares” (2838), refiriéendose al tipo de

construccion llevado por la légica de la necesidacterizada por “su habitual ciclo
ocupacion/autoconstruccion/autourbanizacion vy, lieate, de consolidacién de los
asentamientos populares informales” (2011: 338).

Esta calificacién obedece a caracteristicas tantorales como socioecondémicas.
Por su parte, desde sus origenes que se remolatsudiatintas vertientes de la teoria de
la marginalidad, la sociologia urbana utilizabatérminos “vivienda popular”, “barrios
populares urbanos” y “asentamientos populares’addio, 1989:44) para referirse al
tipo de urbanizacién vertiginosa que se dio en pasiferias de las ciudades
latinoamericanas en las décadas de los 70s y 8fse yestuvo marcada por su triple
condicion de irregular, informal e ilegal (Ibid.)4&stos tres determinantes del mercado
de suelo y de vivienda informal delatan asi misma oondicion de sus habitantes,
guienes estan al margen del sector formal de lacgsta en cuanto a seguridad social,
empleo formal y acceso a crédito. Una condiciénlgsiexcluye, asi mismo, del mercado
formal de vivienda, como veremos en el capitule 3nilinvestigacion.

En ese sentido, el mercado inmobiliario formah sas condiciones en cuanto a
nivel de ingresos y al acceso a crédito, marcangaestratificacion entre quienes pueden
entrar como consumidores de vivienda formal y qggero pueden hacerlo: Quedan fuera
de esta jerarquizacion todos los grupos socialgssihilitados de acceder a la compra
de vivienda nueva o que deciden acceder a éstagejpanplo, por medio de la
autoconstruccion en terrenos formalmente adquir@ae la compra de terrenos y/o
vivienda en el mercado informal de suelo. Quedambi@n fuera de esta jerarquia los
grupos sociales que arriendan y no tienen accesaemnda propia. Por lo tanto, esta
caracterizacion no concuerda con lo que en litexatfle investigacion social se conoce
como “clases populares”, refiriéndose al sectoroagmivilegiado en recursos materiales
e inmateriales, a lo que Sabatini denomina “logg®nformales” (s/f: 5) de la ciudad.

Al mismo tiempo, considerando el acceso de estpagisocial al mercado
inmobiliario formal, que como hemos visto, tienadigionantes muy claros, nos estamos
refiiendo a miembros de una clase social especificuando se refiere a los
consumidores de vivienda lista, Pierre Bourdielizatiel término dgequefia burguesia

y, especificamente, a las “estrecheces pequefiadbsag” (2003: 223), como el autor
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denomina a las condiciones precarias de las visenmdas baratas producidas en el
mercado inmobiliario francés. El autor utiliza wefinicion que abarca tanto aspectos
socio-econdémicos, partiendo de la situacion pracdei quienes acceden a este tipo de

vivienda:

Las contrariedades de este tipo no inspiran espeatdente la
simpatia, ni la compasion o la indignacion que isarsdas rigurosas
privaciones de la condicion proletaria o subproiet&in duda, porque
las aspiraciones causantes de las insatisfaccidedss desilusiones y
de los padecimientos del pequefio-burgués, victonamtonomasia de
la violencia simbdlica, siempre parecen deberseiea medida a la
complicidad de quien las padece... (2003:223).

El caracter de sus estrecheces los diferenciancéart® como un grupo social, distinto al
menos, de las carencias que atraviesan a los egqopulares. Son parte de su
clasificaciéon social no solamente los medios eBbecon los que este segmento accede
a condiciones adversas de vivienda, sino también psaferencias y expectativas,

hondamente ligadas a su condicion de clase social:

Acometiendo unos proyectos que a menudo le vierssmdgs, porque
los establece mas en funciébn de sus pretensiones dgu sus
posibilidades, se convierte en victima de unas siecpmes imposibles
y no tiene mas remedio que hacer frente, a costandetension
extraordinaria, a las consecuencias de sus deessignal mismo, de
esforzarse enonformarselbid.: 223).

En este apartado cualitativo de su analisis, Beurtiabla de los condicionamientos del
habitat y de sus implicaciones, de forma que laiailtion de una casa se convierte en
una “trampa” (Ibid.: 223), inaugurada con la adigids de un crédito y de una vivienda.

...porque se ha visto obligado a vivir por encimasde medios, a
crédito, descubre, casi tan dolorosamente comtrdbajadores de la
industria en tiempos pretéritos, las estrechecesladeecesidad

econdmica, particularmente a través de las sarsibada banca, de la
que esperaba milagros (lbid.: 223).

Es posible encontrar similitudes entre la desadipcque realiza Bourdieu de los
consumidores de la vivienda formal mas precariaccomapequefia burguesigara
referirse a este segmento dentro del mercado iniaabiformal. La condiciémpequefio-
burguesade esta clase social supone su acceso a un meesdongido para los pobres
de la ciudad, y de ahi que esta clasificacion certucon mi objeto de estudio en su
arista socioeconomica.

Asi mismo, los condicionamientos del habitat de doe habla el autor, estan

ligados al tipo de vivienda unifamiliar en conjunit@bitacional que estudio en mi
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investigacion. Este grupo social, integrado poeges aparentemente “no disfrutan de la
solidaridad de los antiguos barrios obreros ni @elamiento de los barrios ricos:
separados de sus lugares de trabajo por horaspeziemiento diario, estan privados de
las relaciones que se tejian en su barrio” (I2d)2EIl conjunto inmobiliario es la forma
paradigmatica de estos condicionamientos del Habje en palabras del autor,

corresponde a...

...un lugar de residencia que agrupa a individuosakoente muy
homogéneos, pero que carecen de la comunidad eesaes y de
afinidades asociados a la pertenencia a un misiverso de trabajo,
las relaciones electivas de una comunidad de tuid. 227).

No obstante, estos hallazgos de Bourdieu en eladerde vivienda y en la sociedad
francesa se pueden contraponer al origen hist@et@onjunto habitacional como una
forma de distincidn social frente a lo popular, aspiracion tanto de consumidores como
de ofertantes que no necesariamente se cumple realidad. En el capitulo 4 de mi
investigacién pongo a prueba la inferencia de gqugunto inmobiliario supone este tipo
de anomia social y esa carencia de tejido socte ens habitantes. En algunos tipos de
conjuntos inmobiliarios presento hallazgos queesagi una convivencia mas cercana al
“destacado papel que adquiere la organizacion” a@dp, 1992:125) y al
“autosuministro o al acceso a través de la mowi&ao de otros procedimientos de tipo
politico” (Ibid.:124), caracteristicas que Jaramil atribuye a las “capas populares”
(Ibid.:125) y a Igpopular,en su dimension cultural.

En este sentido y en la blUsqueda de conceptosaaapalizar las diferencias
sociales halladas dentro del mercado formal deemnda, resulta indtil apartarse de la
discusién acerca de fwopularcomo categoria que se refiere a caracteristidagales
y socioecondémicas. En el caso de la ciudad de Qaitagual que en otras ciudades
latinoamericanas, la blusqueda de la diferencidceéie a lopopularha permeado este
tipo de urbanizacion en forma de conjunto inmobdiadesde sus origenes, como he
mencionado en la seccion anterior, y como desarel el segundo capitulo de mi
investigacion.

Finalmente, existen diferencias claramente mascadainterior de la oferta
inmobiliaria formal, que conducen a clasificarlaramlo popular desde una dimensién
cultural. Los sujetos de mi investigacion son gefeacceden a la vivienda formal, en las
condiciones mas precarias, a los precios més hlgbsnercado y a viviendas mas
distantes y de més bajo costo, lo que deviene maicdones de vivienda particulares de

este segmento del mercado.
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CAPITULO Il
ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA URBANIZACION DE QUITO Y LOS
EFECTOS DEL AUGE CONSTRUCTOR

2.1 Origenes historicos de las clases populares@aito

En miras a la definicion de lo que constituyenaadtualidad los sectores populares de
Quito, es necesario establecer en primer lugada@pepular ha estado histéricamente
ligado a lo urbano. La migracion y el crecimientbano de la ciudad de Quito tienen
antecedentes que se remontan a como la ciudad efumdada, reconstruida y
reconfigurada durante la Colonia y la Republicébase a cambios paradigmaticos de
convivencia social y de la mirada sobre ‘el Ot@mo establece correctamente Karen
Powers, la migracion indigena a los centros urbgriegia los obrajes y haciendas en el
siglo XVII alter6 el orden social de las dos Republicas estable@dda Colonia: la
Republica de Indios y la de Espafioles (PowersaiadTeran, 1995: 17). Por su parte,
Rosemarie Teran Najas opina que este orden samiatituyd, desde sus origenes, una
utopia, ya que “la sociedad colonial ya habia ldgi@onsolidarse incorporando al mundo
nativo bajo sus formas de dominacidf1995:12). Segun las investigadoras, el
forasterismo indigena, constituido por todos agsedljetos huidos de las mitas, fue una
de las primeras migraciones registradas a la ciud@dQuito. Como establece
correctamente el articulo de Teran, surge entdacestegoria de plebe, barrios, tumulto
como una forma politica de abordar un conflictcandoque surgia (lbid.:15).

Como establece el historiador Eduardo Kingmara paa €poca Quito era “una
ciudad plebeizada en donde las formas culturales &scapaban a las normastaban
generalizadas y en la que ‘se habian mezclémpestilos de vida(2006:41). Estas
categorizaciones son también una muestra de codifetanciacion social exacta de los
sectoregpopularesresultaba desde ese entonces imposible. El fragpasterior de la
racionalizacién del tributo (basado en la distinaigcial entre blanco/mestizo e indigena)
llevado a cabo por las Reformas Borbdnicas engéd VIl muestra igualmente esta
dificultad (Teran 1995: 18).

Proyectandonos a un Quito del siglo XXI, podemuosoatrar en la época antes
mencionada las raices de aquella dificultad deatifgacion social y racial de grandes
sectores urbanos, quienes se originaban en dossm®distoricos muy antiguos de la
ciudad de Quito: la migracion y el mestizaje. Eslémo proceso que se dio

paulatinamente desde la invasion espafiola no eahsuelto de normativas juridicas y
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esfuerzos por contener una realidad que desbortialsivision dicotomica entre
tributarios y no tributarios, indigenas y espafiolesiollos. Como indica Sabrina Guerra
Moscoso, el mestizo urbano constituyé un grupo a&uée la legalidad, un sector
acomodado y subordinado dentro del ambito urba®@523). La autora habla de
“sectores marginales” y de su proliferacion en @mao de “marginalidad social” (1995:
23).

Tras su revision de los juicios que se realizapara probar la ascendencia
espafiola, en busca de evadir el tributo indigenarr@ plantea que el mestizaje pareceria
haberse dado principalmente en el &mbito extramattial o por medio del concubinato
(1995:25). Por esta razén, es logico que el méstidasde el siglo XVI se halle
relacionado siempre con la ilegitimidad, dando taele la carga moral que suponia esta
division racial y social. Sin embargo, éste em) gez, un artificio para escapar del tributo
y de la condicion indigena que iba siendo mas pigeeapartir del siglo XVI. De esta
forma, el mestizo se creé ademas como una catefymdamentada en el rechazo a lo
indio (Guerra, 1995:25).

Los procesos urbanos de Quito antes de que éstaparte de la Republica del
Ecuador muestran justamente como la migraciéngstiraje y, a su vez, el esfuerzo de
los mestizos (y no mestizos) de probar su condid&tales genera en la ciudad unas islas
de poblacion urbana tributaria (es decir, indigegas permanecieron encerradas en las
parroquias de la ciudad a lo largo de toda la épotmial (Cruz, 1995:99). Estas ‘islas
tributarias’ podrian corresponderse con algunos enclaves étpiesentes hoy en la
ciudad, sin que esto quiera decir que la mismagoadnh haya permanecido atlirante
cuatro siglos. La presencia indigena originaria @entro de la ciudad egtéobada por
historiadores como Kingman (véase Kingman, 200@). énbargo, como el autor
recalca, es paraddjico que en los mapas mentales deitefios de la época lo indigena
haya estado siempre vinculado a lo rural, un ‘canmipera de la ciudad, a pesar de que
el crecimiento urbano de Quito estuvo especialmeinieulado a la actividad agricola,
incluso durante la primera modernizacion de Quittnee1860 y 1940. Como establece

correctamente el autor:

Centro y periferia se constituian como realidadespgiementarias y
aun dependientes, en términos econdmicos y sogiaas embargo,
entre una y otra se establecian diferencias clésraclusive fronteras
imaginarias. Se entiende que las poblaciones blantsstiza tenian un
mundo de vida que respondia al modelo de lo urbanlso cuando
participaban de actividades agrarias, como el dasos hacendados,
Pero, ¢qué sucedia con el resto de la poblaciona &ida popular,
¢quién podia ser considerado urbano y quién nd&sHotografias de
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finales del siglo XIX los artesanos y los depentisme los comercios
aparecen vestidos con trajes de calle, son ropakestas, pero eso
permite diferenciarlos, ‘hacerles ciudadanos’, angor sus rasgos
fisicos, muchos podian ser asumidos como mestiat®y podrian ser
tomados por indios (Kingman, 2006:179).

Esta relacion asimétrica entre centro-periferia ampo-ciudad se plasma en la
diferenciacion social entre quienes eran considsrddirbanos”o “ciudadanos’y
quienes no lo eran. Hoy en dia, la segregaciorced@agran escala de Quito, dificil de
medir empiricamente, pero identificable en los rsap#ntales de los quitefios y
residentes de la ciudad, responde a ese patrécidrzal de segregacion (Sabatini, s/f: 6)
que tiene sus origenes en la ciudad colonial ysqUerjodesde la primera transicion de
la ciudad estamental a la ciudad moderna. En #iststos procesos, cabria preguntarse
gué es mas real: ¢la diferenciacién espacial de laadiudla diferencia imaginada del

espacio? Al respecto, Kingman plantea lo siguiente:

Ni siquiera el trolebus que cruza la ciudad deenarsur, hace que los

nortefios avancen mas aild esos limites geogréficos antes reales ahora

imaginarios, verdaderos mapas mentales, incorpsradosentido

practico(2006:178).
Por otra parte, y en concordancia con el plantegme Kingman de que “las relaciones
sociales, étnicas y de género no se constituyénrieche a la mafané2006:38), puedo
establecer que es valida la revision de procesddeemiticos de segregacion que
constituyeron el Quito moderno y que contindanrdefido hoy en dia lo que Sabatini
denomina “la consolidacion del patron tradiciorekdgregacion a lo largo del siglo XX”
(s/f:15). Este proceso es comun a los paises éeigstde colonizacién y mestizaje entre

lo indigena y espafiol, es decir, los paises de isméatina.

2.2 Cambios en el patron de urbanizacion de la ciadi

2.2.1 La primera entrada en la modernidad: tran8icde ci udad sefiorial a ciudad
moderna.

Uno de los antecedentes mas relevantes registeadimsma de un cambio de patron de
urbanizacion de la ciudad de Quito es lo que ebrabtluardo Kingman denomina la
transicion de unaiudad sefiorialb una primeraiudad moderndKingman, 2006:175),
que se dio entre 1860 y 1940. El autor muestrae entos aspectos, cOmo se gesta en la
ciudad “una ‘cultura comurgue contintia gravitando hasta el presente (comacn@y
pero también como espectrgkingman, 2006:37), una cultura impregnada pordaas

de “progreso y modernidad urbana (...), civilizacidistincion y diferenciacion social y
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étnica” (Ibid.:38). La modernidad entrante que Kingman descen su investigacion es
una en la que se combinan los “privilegios colasaton la formacién de una “cultura
nacional”’(Kingman en Capel, 2006:17). De esta forma, lar€lifeiacion social del Quito
de principios de siglo seguia caracterizada porliguseparacion, incorporada al
habitus,entre plebe y gente decen{&ingman, 2006:36).

El autor explora los causantes del proceso dedabandel Centro Historico que
ya estaba iniciandose desde finales del siglo X¥€ gonsolida por escrito con el primer
plan de ordenamiento territorial de Odriozola eA2t84 (Anexo 1). La transicion de
ciudad estamental a ciudad moderna esi§ bien descrita por Capel: “Quito vivilh
proceso de diferenciacion social y espacial, quxpeeso, entre otras cosas, en un ‘recelo
de clase’, y que llev@ romper con las reglas de convivencia propiasadeiudad

estamental{Capel en Kingman, 2006:19). Este proceso...

...Se trataba de cambios dirigidos no solo a genmedificaciones
urbanisticas y arquitecténicas, sino a la diferrion social de los
espacios, asi como a introducir ‘limites imagina@ogre la ciudad y
el campo. (...) La adopcion de coédigos y practicatturales
‘modernos’ sirvié como un mecanismo de distincion cespecto a lo
no moderno, lo no urbanizado y lo indigena, ant@s ¢pmo una
estrategia de democratizacion de las relacionemlesc(Kingman,
2006:41).

Al parecer, el plan de Odriozola no establece taggs para una segregacion Norte-Sur
que caracteriza ese patron tradicional de seg@yacran escala de Quito, si no que
reproduce, en buena parte, un proceso que ya esiabalidado en el seno del mercado
de suelo de aquella época. Tan avanzada estabadalidacion de este nuevo proceso
de urbanizacion hacia la conquista de las plané@ésorte de la ciudad, que en la Gaceta
Municipal de 1941-42, se establece que:

Sabido es que la urbanizacion que se ha hechotarCagpital, por
personas particulares, lejos de propender a |&rsddd y belleza, no
ha hecho sino crear problemas para el Municipig gugobrecido
como se halla, tiene que atender a las obras piisles de
canalizaciones, provision de agua potable, extardgbservicio de luz
y otras obras, en sitios vendidos sin acceso dginiplan cientifico
para su urbanizacion; y por tanto la Comuna tiaresltgacer ingentes
gastos, por haberse dejado este negocio que haguecido a
muchisimos y ha desmembrado su patrimonio al Mpigic{en
Kingman, 2006:225).

Posiblemente una de las primeras manifestacionés eepansion urbana de la ciudad
como hoy la conocemos se registra con esta satid@sdclases acomodadas y tras ellas

las demas clases sociales del Centro Historico wiéo QEste cambio del patrén de
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urbanizacion significdo solo una transformacién de la proximidad espagia tenian
los distintos grupos sociales de la ciudad, sintbtén un antecedente de las formas de
acceso al suelo que surgirian con el mercado iniaobia partir de ese entonces: la
lotizacion en forma de parcelacion de haciendasggneraria nuevos espacios urbanos
en entornos carentes de ciudad. Este antecedadeneia, también, la poca injerencia
de la planificacién en torno a las dindmicas pragsadel suelo y de la vivienda.

A partir del Plan de Odriozdlaeste proceso seguiria disparandose en linea recta
hacia el Norte y Sur de la ciudad. Como plante¥tlak Infografico de Quito, entre 1946
y 1970, se dan en la ciudad procesos marcadosa&gcala de segregacion residencial,
a medida que la ciudad cambia de un modelo monadnal que giraba en torno al
Centro Histérico de Quito a un modelo longitudioaya nueva centralidad estaba en el
barrio Mariscal Sucre (IGM, IPGH, ORSTOM, 1992)sRor primera vez se altera la
centralidad de la ciudad en funcién del mercadmiliario de suelo de la época. Cambia
asi el patron de urbanizacién de la ciudad. Sinaegt) este cambio no es solamente
fisico, sus repercusiones espaciales generan @va distribucion de los grupos sociales
y posiblemente también una division entre divefaaformas de acceso a la vivienda
gue ejerce como mecanismo de fragmentacion s@xaho relata este informe, surgen
en Quito divisiones entre los “barrios acomodadbsNarte, barrios populares,
industriales y programas masivos de vivienda dl @iid.). En este punto, el crecimiento
de la zona centro de la ciudad es el mas bajojdegor el crecimiento de la zona sur y
finalmente el Norte de la ciudad que crece masaquigos. Es interesante recalcar aqui
como el Sur de Quito disminuye en su crecimientoeet®46 y 1970, posiblemente por
un desarrollo paralelo de las industrias y bodegasl Norte de la ciudad (lbid.). Sin
embargo, este panorama cambiaréd hacia los afiostacleen asentamientos populares
masivos en zonas del Sur de la ciudad, acompaitedas proceso migratorio que se
habia originado ya décadas atras. Es asi comoredleéSia ciudad acelera su tasa de

crecimiento en 1983 a 9,8% anual (véase Anexo 2).

8 El plan de Odriozola de 1942-44 es emblematicaragarse del primer Plan Regulador de la ciudad qu
“ante la evidencia de un generalizado crecimientbamo, reconoce la necesidad de superar la
improvisacion y la falta de control, de organizhrapido desarrollo de las actividades urbanas&f de

la planificacion (...)"y problemético porque es “correspondiente a undigumacion espacial y social
segregacionista de la ciudad en tres zonas: obteraclase media-centro y sectores de altos ingreso
residencial norte{Vallejo, 2011:34). Véase Anexo 1.
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2.2.2 Expansion urbana en funcion de la migraciéampo-ciudad.

Mas adelante, entre 1971 y 1983 se da un creciméxponencial de la ciudad de Quito
hacia el Norte, con una tasa anual del 5.6%, “quel@ explicarse por la especulacion
inmobiliaria y del suelo”’(IGM, IPGH, ORSTOM, 1992: s/r). Se dan procesos de
gentrificacion de sectores populares que salel€detro Historico hacia la periferia de
la ciudad, a medida que éste adquiere una relegixaorizacion. La relacion entre tasa
de urbanizacién y una mejora de las condicionea@uas de los habitantes urbanos
no crecidde forma directamente proporcional, un hecho qudles@ la generacion de
pobreza urbana a medida que no todos quienes nageaoiudad pueden insertarse con
éxito en la economia formal ni mejorar notablemesnte condiciones de vida. Como

expresan los autores:

...un crecimiento demografico que no se acompafiandgesarrollo
econdmico coherente conduce a un agravamient @etaliciones de
vida de los citadinos y a una acentuacion de losgsos segregativos,
a nivel tanto nacional como regional e intra-urbgf®M, IPGH,
ORSTOM, 1992: s/r).

Por otra parte, la expansion urbana cambié la eiddos espacios rurales que iba

alcanzando. Segun el Atlas Infografico,

...la agricultura tradicional cede lugar a formagpdeduccion agricola
industrial y los pueblos se convierten en polossteucturacion en los
qgue se apoya el crecimiento de barrios de caratitax$ urbanas que
tienden a transformar a la ciudad de Quito en giengeracion (Ibid.).

Todos estos procesos contribuyen a que la ciudde@acia colonial, mono-funcional
alrededor de un solo centro histérico, como ergprimeras décadas de la Republica,
se transforme poco a poco en los que los autoredittees Infografico de Quito
denominarian en 1992 una “aglomeracion” (IGM, IPGRSTOM, 1992: s/r). Esto
derivo, igualmente, en la creacién del Distrito Mpblitano de Quito a inicios de los
afios 90 por parte de las autoridades municipakeasérs Plan de Estructura Espacial
Metropolitana de 1993 en Vallejo, 2008:48).

La expansion urbana de Quito hasta los noventasesiechamente relacionada
con la migracion campo-ciudad. A pesar de haberaidd su proceso de urbanizacién en
una fase relativamente tardia en comparacion aos paises latinoamericanos, a partir
de los afios 50 el Ecuador también form6 parte ddaimada “explosion urbana
latinoamericana” (Lattes, 2001:66). En este contdat Region Andina se coloc6 en un
alto puesto en niveles de urbanizacion, siendada ecuatoriana de 65,3% al afio 2000

(Ibid.:56). Una expansién urbana de tales magnitedeel Ecuador responde, como en
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muchos paises latinoamericanos, a una distribuo@rproporcional de los centros
urbanos en el area del pais (IGM, IPGH, ORSTOM2198), un bicentralismo en el que
los polos de desarrollo corresponden a las ciudddeSuayaquil y su capital, Quito
(Pinto, 2012:41). La expansion urbana sostenideb@aen cuarenta afios el panorama
sociodemografico de Quito. A inicios de los noveastdNEC proyecté para el 2006 “una
proporcién de poblacion urbana exactamente a kErsavde la registrada en el censo de
1962” (Aulestia, 2009:206), es decir, en cuarefitasae cambid de una poblacion rural
del 64% a este mismo porcentaje para la poblacidena de 2006 (Ibid.). Al afio 2010,

esta proyeccion se ha cumplido casi en su totalidad

Tabla 1. Aumento porcentual de la poblacién rural ynacional total

Total % dela |Total poblacio % dela |Total poblacio
poblacion poblacion rural poblacion nacional
urbana nacional nacional

9 090 78 62,¢ 539271 37,2 14 483 49

Fuente: Boletin Nacional del Censo de Poblacién y Vivie@840; Elaboracion propia

Este poceso se caracterizd antes de la décadeD@@lpgor la predominancia de los
asentamientos populares, como forma de accescell gua autoconstruccion como
forma de construcciéon de vivienda. En el Ecuadaafal 2002, la mayor parte de los
hogares nuevos y adquisiciones de suelo urband Eocuador se dieron por fuera del
mercado formal de suelo y de vivienda: 34,85% dll tde nuevas viviendas por afio
estan fuera de este mercado al afio 2002 (BID en,@8§9:140). Como indica el autor
Diego Aulestia, para el Ecuador, “la mayor parté steck residencial es de origen
informal” (2009:197).

A partir de la década del 2000 se registra undadaehldistinta. La migracion
campo-ciudad, que constituia la fuerza mayoritddaexpansion urbana de la ciudad,
cede el paso a una expansion urbana de otro gguinSel Plan Metropolitano de
Desarrollo 2012-2022, ...

...La tasa de crecimiento de la poblacion total detrido ha seguido
una tendencia decreciente a partir de 1982. EMEd ¥ 1962 la
poblacién se incrementd en un promedio anual di 3¢tre 1962 y
1974 disminuye al 3,6%; en el siguiente perioderagnsal (1974 —
1982) asciende a una tasa de crecimiento de 4,68teglio anual, para
luego descender en forma persistente hasta alcamzal Gltimo

periodo intercensal (2001 —2010) una tasa de 2 @¥neuio anual

(Plan Metropolitano de Desarrollo 2012-2022: 15).
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Sin embargo, el area total de la ciudad sigue enélci. Una perspectiva comparativa de
la expansion urbana de la ciudad a lo largo cineuafios puede darnos una idea de la
magnitud de este proceso. En la Tabla 2 se vadagivn del perimetro urbano total que
se ha establecido los distintos planes de desagratdenamiento territorial de la ciudad
de Quito. El primer plan ordenador de la ciudadPleih de Jones Odriozola en 1942
establece un perimetro urbano de 3.367 hectarees. (B5 afios después, el nuevo
perimetro urbano establecido en 1967 era de 7.855dando una diferencia de 3.988
has, mas del doble del tamafio de la ciudad, quédcea un 117,86%. Es importante
notar que el perimetro urbano no comprende laggaias rurales y por lo tanto ofrece

solamente datos de la zona urbana de la ciudad.

Tabla 2: Perimetro Urbano en has. en los distintoglanes ordenadores de Quito:

1942-2010
Orzl:ncai\?\za Ano Area (Ha) Plan
1942 3.376 Plan Jones Odriozola
1165 1967 7.355 Plan Director de Urbanismo
1496 1972 6.976 Plan Director 1973-1933
2092 1982 8.992 Plan Quito
2446 1985 12.000
2776 1991 19.000 Reglamento Urbano de Quito
3050 1993 19.014 Ley del Distrito Metropolitano de Quito
2010 31.809 Plan General de Desarrollo Territorial

Fuente: Direccion General de Planificacion, 1996, citado en if@2s[2010: 100).

Tres periodos de expansion se pueden diferenciestarrevision histérica (véase Tabla
3). Durante el primer periodo de 25 afios, perimstrexpandio al doble de su tamafio,
incorporando 3.979 has entre los afios 40 del pnotaer ordenador de la ciudad y fines
de los afios sesenta. Sin embargo, el segundo pexlgoerimetro urbano muestra un
aumento de 12.024 has (cuatro veces mas que edpamterior), que se explica con las
dindmicas de los afios 70 y 80, a pesar de queta gear afio 1982 se desacelerd
paulatinamente el crecimiento demogréafico de lalaiuocasionado por la migracion
campo-ciudad y por el crecimiento vegetativo (BN&tropolitano de Desarrollo 2012-

2022:15). Este segundo periodo presenta la tasalt@dde crecimiento (172,4%). Un
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dato fundamental es que durante el tercer periedigwhl duracion, que comprende la
década de 1990s y la primera década del 2000,righgteo urbano se amplia en una
cantidad de has. ligeramente superior a las débgmerde los 70s y 80s, este ultimo
caracterizado por el crecimiento de la ciudad mfdrcomo el movil mas evidente de la
expansiéon urbana. Sin embargo, la tasa de credionggneste caso no es tan alta debido

a la extension que ya tenia la ciudad al iniciopgeiodo, en 1991.

Tabla 3: Crecimiento del Perimetro Urbano de Quital942-2010 por periodos

Periodo Tiempo transcurricbrecimiento en hag. Aumento %
1942-1967 25 afio 3.97¢ 117.¢
1972-1991 19 afos 12.024 172,4
19971-201C 19 afio 12.80¢ 67,k

Fuente: citado en (Ospina, 2010:100). Elaboracién propia.

Estos datos invitan a indagar méas sobre el apettereicimiento de la ciudad formal a la
expansion urbana de la ciudad. A pesar de quedadiinformal representa todavia una
parte importante del crecimiento de la ciudad,retimiento expansivo de la ciudad
formal en las areas suburbanas y en las periferi@mnas podria explicar la ampliacion
continua del perimetro urbano.

Por su parte, los datos demograficos de Quito itimueden dar cuenta de las
nuevas dindmicas del crecimiento de la ciudad. {@am@sion urbana que subyace del
crecimiento de la ciudad formal alcanza hoy erad&s parroquias rurales del DMQ vy a
las zonas periféricas urbanas, en donde el sueldgdarato y donde mas se presenta un
crecimiento de la ciudad formal. En el periodo licé@sal se registra un decrecimiento
de 4,3% de la poblacion total del &rea urbana,nulmsde albergar el 76,6% (2001) al
72,3% (2010) de la poblacion total del DMQ. Esteepataje lo gand el &rea rural pasando
de albergar al 23,4% de la poblacion total del DMQ27,7% (+4,3%) (Plan
Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-202P12). La ciudad consolidada
también perdi6é poblacion, pasando de albergartahde 53,8% a 45,3% de la poblacion
total del DMQ (véase Tablas 4 y 5).
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Tabla 4: Poblacién del DMQ en el periodo intercendasegun areas consolidadas y

en proceso de consolidacion

2010 2001 Aumento/
Administracion Zonal Disminucién
Poblacion % Poblacion %

2001-2010 %
CIUDAD CONSOLIDADA 1.099.482 49.1 1.040.423 56.5 2,5
Eloy Alfaro 453.092 20.2 412.297 224 -2.2
Eugenio Espejo 421.782 185 3594.005 214 -25
Manuela Sdenz 224.608 10.0 234121 12.7 -2.7
AREAS EN PROCESO DE
CONSOLIDACION 1.139.709 50.9 801778 43.5 +1,5
La Delicia 364.104 16.3 274.368 14.9 +14
Quitumbe 288.520 12.9 197.334 10.7 +2.2

Fuente: citado en Plan Metropolitano de Desarrollo 2012-2022

Tabla 5. Crecimiento del Quito urbano y de la pobleion rural en el periodo

intercensal:
Unidades | Superficie % Tasa Poblacion % Densidad Areas
/ Urbana | Superficie| Crecimiento 2010 Poblacion Urbanas 2010
Area Urbana | Demografico
Ocupada | 2001-2010
Total 39.317 79 2.2 2'239.19: 10C 57
DMQ
Quito 17.554 82 15 1'620.04% 72 92
Urbano
Quito 21.575 76 4.1 620.045 28 29
Rural
Fuente: citado en Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial Z22. Version
Resumida.

Esta tendencia se delinea mejor analizando elmreto anual de las zonas periféricas
urbanas y rurales con respecto a la ciudad comasiaid_as tres administraciones zonales
del Sur, Centro-Norte y Norte de Quito (Eloy AlfaEugenio Espejo y Manuela Saenz)
presentan tasas bajas o negativas de crecimiemtogiéfico anual (0,4%, 0,5%, -0,5%).
Por su parte, lo que hoy en dia constituyen p@&a#geurbanas ganan poblacion: En el
Norte de Quito, Cotocollao, Ponceano, Comité detbRy El Condado y Carcelén
presentan un aumento porcentual anual de 2,3%gyallque en el Sur de Quito Guamani,
Turubamba, La Ecuatoriana, Quitumbe, Chillogalla eb 4,5%. En concordancia con
esta tendencia, el Plan de Ordenamiento TerritdgaQuito establece que el periodo

intercensal 2001-2010 “Asi tenemos que menos det&d de los quitefios residen en el
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area comprendida entre la Av. Moran Valverde aetifjuo] Aeropuerto Mariscal Sucre”
(Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 22022, 2012: 11).

2.2.3 La urbanizacion hacia las parroquias rurales.

Como pudimos observar, el paradigmatico plan deio@ola de 1946 -en dénde se
dividio a la ciudad de Quito en un Sur obrero y en un neodielciudad jardin que crecia
mas al norte de la nueva centralidad generadalsarmd La Mariscal- es un ejemplo del
papel primordial que puede jugar el Estado en aspeatel funcionamiento del sector
inmobiliario y en la movilidad espacial de los gogpsociales y raciales de la ciudad, a
pesar de que la sola formulacion del plan no inapfiecesariamente su cumplimiento a
cabalidad. No obstante, en este caso el Estadoé emtifiorme a un proceso del mercado
de suelo ya consolidado, al parecer, sin mirasrizalo en lo mas minimo.

Autores como Pedro Abramo y Samuel Jaramillo pasin que las preferencias
residenciales de las clases altas pueden sertddfsi en la direccion espacial del
crecimiento de las ciudades, también de las lateo&anas (véase Abramo, 2011;
Jaramillo, 1992). En Quito, este proceso se miitexi@&n una de las formas que ha
adquirido la expansién urbana,@uito ampliadoque se extiende hacia las parroquias
rurales del noroccidente de la ciudad y, mas rémeante, hacia los valles agricolas de
Tumbaco y Cumbaya, en direccién hacia donde fuacinflamante Aeropuerto de
Quito. Ya en 1992, el Atlas Infogréafico de Quitslumbrdélas zonas de expansion urbana
gue transformarian el contorno de la ciudad, thaima el noroccidente como hacia el
Valle de Los Chillos y los valles del callejon Irgedino (Véase Anexo 3). En las

conclusiones del panorama, el estudio de la deshgidblacional de 1982 establece que:

...la Quito rica se densificara aun, pero en los limitel® dazonable,
pues cada vez mas los habitantes que gozan de gtesas ocupan el
<<Quito ampliado>>, especialmente hacia la Mitad del Murado,
Norte, y hacia el callejon interandino, al Este, como lolet estudio
del Area MetropolitangIGM, IPGH, ORSTOM, 1992: s/r).

Agregan también que:

El mejoramiento o la creacién de vias de circulacion—la grdm
carretera y la autopista hacia Sangolqui desde 1972, éaednana,

la carretera hacia la Amazonia (Transoceanica), tiapatia hacia la
Mitad del Mundo—generaron inmediatamente flujos de bates

socialmente acomodados hacia nuevas zonas en busespaeos

residenciales (San Rafael, Sangolqui...) (Ibid.).

La relacion de los mercados de suelo con lasigasitle regulacion del uso del suelo y
la provision de servicios urbanos generadas pduelcipio es directa y al mismo tiempo
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compleja. Lo que se vislumbra en una mirada macro de las politieasuglo de los
planificadores es que no logran resolver la reta@éimétrica entre centro-periferia,
siendo esta Ultima el lugar de los proyectos posatk vivienda lista bien servidos para
las clases acomodadas y al mismo tiempo el sedbisenvido de localizacion de los
sectores marginados, muchas veces a través deddoardormal de tierras. Este proceso
que tiene su similitud con la salida de los sestonedios y altos del Centro Historico
registrada desde inicios del siglo XX y expresad&igamente en el plan Odriozola
continla y reproduce todavia eseotomiaen la actualidad.

Como hemos mencionado, las zonas de expansionaudesQuito son lugares de
encuentro de “zonas de habitat rural denso [queBlagido a los migrantes de la Sierra
0 a los tugurios del centro de la capitédlGM, IPGH, ORSTOM, 1992: s/r) y de nuevas
urbanizaciones destinadas mayoritariamente a lasegl sociales con capacidad

adquisitiva para la compra de una lotizacion omte vwivienda lista.

Asi, junto a las antiguas lotizaciones compactas centradata
carretera principal o en los pueblos, se encuentraisajp@ompuesto
de urbanizaciones de toda categoria, mas o menoadzsziEen medio
de espacios rurales productivos y de zonas semi-rucalesmi-
urbanas” (Ibid.).

Parroquias conurbanizadas como Pomasqui son grasotempranos de este nuevo
modelo de urbanizacion. Recientemente, otras paiegomo CumbayaCalderon han
reproducido estos mismos modelos, dirigiéndoseipogr de diferentes sectores sociales
del mercado. Ya en 1990, podia establecerse queelagares constituyen “juna periferia
en donde las zonas de lotizaciones ocupan ahoegiespmucho mas amplios que los
nucleos de ciudades y de pueblos con los que eistanadas!”(Ibid.).

A partir de la década del 2000 es importante exide que las preferencias
residenciales de las clases acomodadas sigueritapaistio un vector de la expansion
urbana (Abramo, 2011: 368) y, mas aln, que éstadeim en los precios del suelo. Este
es el caso de los cambios en la localizacion deléses acomodadas que se suscitan de
forma evidente a partir de la década del 2000e#hinar la década de los noventas, las
tendencias de la oferta inmobiliaria dirigida a $estores altos del mercado cambiaron
progresivamente en Quito pasando del Valle de Lo#oS y del noroccidente de la
ciudad al callején Interandino (Cumbaya, Tumbaéase capitulo 3).

Sin embargo, el cambio de las preferencias resialesde las clases acomodadas
tomo por sorpresa a algunos agentes del mercadibitianio. Resulta revelador el caso

de Pomasqui, un nicho inmobiliario que se consbiteyn funcién de su desarrollo
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prometedor durante los noventas y que hoy en d&doaeorientado para un segmento
menos ambicioso del merc&ddAl respecto, algunas experiencias de construgtore
inmobiliarios revelan la importancia de la compasicsocial de las parroquias rurales
gue se genera en el marco de los procesos partisula expansion urbana. NS, gerente
de una constructora e inmobiliaria comento la rgadnla cual, segun él, el sector de
Pomasqui se estanco en las ventas de casas entostjabitacionales exclusivos a partir
de la construccion de 4000 viviendas en Ciudadrés®ario, uno de los proyectos mas
ambiciosos de vivienda social emprendidos por ehiMpio de Quito. Su razonamiento

fue el siguiente:

(...) no es por agredir a nadie, pero si estas enituzi®n econdmica
media un poco mas y quieres comprarte un conjuntoechdyvtodo,
pero de repente te ponen atras la carcel... O te ditarparte va a ser
para Comité del Pueblo VIy tu dices no, me voy. Paaétamente lo
mismo en Pomasqui (N.S., 2013, entrevista).

En el mismo sentido, el gerente de una construcjoeaoferta vivienda en Calderon,
cuenta que el conjunto habitacional que constregentemente en San Jat®Moran,
dirigido a lo que podria denominarse un segmentdioreajo, estdevantado sobre un
terreno que él comprén la década de los noventas para la construcei@u divienda
particular, en vista del crecimiento urbano queag@oraba en el noroccidente de la
ciudad (entrevista a AP, octubre 2013). Posteriatejda zona se volvigopulary la
decision de vivir ahya no fue pertinente.

Las parroquias rurales sumergidas en los nuevazgos de expansion urbana
gue se dieron en el marco del auge constructorgouednstituir un mirador de la
continuacion y transformacion deglatron tradicional de segregacion residencial
(Sabatini, s/f:3) que hemos descrito en los anttted. Este patron tradicional esta
marcado por la relegacion de los grupos marginddda ciudad a la periferia rural y al
mismo tiempo por la demarcacion de zonas espexifieaesa periferia para grupos
diferenciados espacialmente en condiciones de ndaecompartimentada, grupos
sociales que antes tuvieron acceso a la compra-V¥emhal de terrenos urbanizados y
posteriormente, durante el auge constructor, aapca-venta formal de vivienda lista

en zonas bien servidas de la periferia rural. Estémeno no es exclusivo de la ciudad

9 Como parte de la oferta de la Feria de ViviendaCklsa Clave! 2013, una constructora de Quito (P.A)
ofertaba todavia vivienda dirigida al segmento mediio en Pomasqui. En una entrevista, la ejecutéva
ventas comentd que las ventas no iban bien. Lopimims habitacionales exclusivos que oferta esta
constructora estan ubicados junto a la Av. ManuildGva Galarza, frente a conjuntos mas masivos,
dirigidos a un segmento medio.
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de Quito. Es una tendencia de la urbanizacion mezitinoamericana, segun explica

Martim Smolka:

En la mayoria de las grandes ciudades latinoamericamassta

observando una tendencia a construir nuevos proyeuotasiliarios

para la poblacion adinerada en las tierras de la peritarigllas que

tradicionalmente habian estado “reservadas parade bkga”, esto ha

ocasionado el encarecimiento de dichas tierras, connsecoente

imposibilidad del pobre para pagarlas (2007:28).
La indagacion de sectores especificos donde sndiéi§ mayores tasas de crecimiento
demogréfico, por una parte, y las mayores inveesonmobiliarias, por otra, nos puede
dar luces de hacia queeriferias urbanas se ha encaminado el auge cotwstyucomo

ha reconfigurado sus espacios.

2.3. Las dinamicas de la urbanizacién en el augerwiructor (2002-2013).

¢,Cudles son las dinamicas de urbanizacion del Qugtoal? Para caracterizar este
proceso es necesario diferenciar dos conceptosutjlieo en esta investigacion:
urbanizacién y expansion urbana. La urbanizacidmacka concentracion de espacios de
vivienda, servicios basicos, comerciales, infragstira, bienes y poblacién tiene una
larga data en la produccion de los espacios quedmstituyen formalmente la ciudad de
Quito y podria remontarse incluso antes de su ftiddecolonial en tiempos que hoy
resultan desconocidos y remotos. Este procescacarapafiado de la concentracion de
los medios de subsistencia, de los espacios deea@on y de las decisiones
administrativas que estan directamente involucr&tol generacion de la centralidad.
Hoy en dia, este gran conglomerado urbano que mweltas se representa con la palabra
ciudadse prolonga a lo largo de 4235,2%nalberga al 15, 5% de la poblacién nacional
entre parroquias rurales y urbanas que conformagleimerado urbano del Distrito
Metropolitano de Quito (Plan Metropolitano de Destiw 2012-2022:15).

Por su parte, la expansion urbana, en el sentiddegotorgaba el autor Henri
Lefebvre, se define para efectos de esta invesbigaxomo la prolongacion del tejido
urbano (1972:10), que constituye la transformani@solo de los espacios, sino también
de las formas de vida y, por ende, de las idegsggae lo no-urbano o deéxteriora
la ciudad. La expansion urbana, entonces, estéioekda con la colonizacién de los
espacios rurales y de sus respectivas formas deavichvés de la generacion de nuevos
espacios urbanos periféricos en relacién a unariasvaentralidades caracteristicas de

una urbanizacion precedente. Lo que hoy se conum® @l area suburbana del DMQ
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(Distrito Metropolitano de Quito) retine al 18,2% sle poblacién total del DMQ (Plan
Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-202P12:12) y corresponde a las
parroquias rurales con proceso un consolidado Haniracién -es decir Calderon,
Tumbaco, Nayén, Zambiza, San Antonio, Pomasqui goCoto- a diferencia de las
demas parroquias rurales (lbid.: 11). Es interesapie hoy en dia dicho Plan de
Ordenamiento Territorial haya establecido tambiénas consideradas parte del casco
urbano, que albergan un 22,9% adicional de la pabiadel DMQ, comaperiferias
urbanas Cotocollao, Ponceano, Comité del Pueblo, El Cdodaarcelén al norte,
Guamani, Turubamba, La Ecuatoriana, Quitumbe, @allo al sur, mas el disperso
urbano (Ibid.:12). De todas éstas, al menos cirstéaneactualmente en un renovado
proceso de expansion urbana.

Entablando siempre una conversacion con el efe&oachbos procesos
aparentemente fisicos, urbanizacion y expansiéanabcon las relaciones sociales y la
produccion de los espacios, se puede discutitdaiém causal entre las dinamicas de un
mercado inmobiliario y de suelo con el tipo de aibacion que se genera en los espacios
afectados por la expansion urbgeiférica (un término que resulta redundante segun
mi definicion). En Quito, la expansion urbana gedera partir de la década del 2000
presenta la misma tendencia que histéricamentarécterizd, descrita en muchas otras
ciudades por parte de urbanistas y académicose(\@aisatini, s/f; Abramo 2011): la
busqueda de terrenos baratos para la urbanizaeido que hoy se consideran zonas
periféricas de la ciudad. Segun he planteado eraldscedentes de este capitulo,
histéricamente, tanto las clases acomodadas cosnoldaes populares de Quito han
encontrado en la periferia un lugar de accesoianda propia en concordancia con sus
exigencias y limitaciones. El mercado de suelo yvigenda ha resultado en un
mecanismo de asignacion de estas demandas mddiafeeta atravesada por tendencias

gue hoy en dia resultan relevantes de analizar.

2.3.1 Definicion del auge constructor (2002-2013).

La problemética del auge constructor es relevaata pfectos de esta investigacién en
cuanto a la redistribucion de los grupos sociatesleespacio y a la renovacion de las
condiciones de vivienda asignadas que tuvo lugat seno de este proceso. El mercado
de vivienda construida en Quito muestra un reppogeerior a la crisis financiera de 1999

en el pais. Este crecimiento estdacionado directamente con la situacion del selgo

la construccién. A partir del afio 2002 y a pesarcdatexto global que se inicién el
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2008 y se ha agravado hacia el 2011, es decirjdiz cmmobiliaria protagonizada por
Estados Unidos y por Espafia y sus alcances intenaes, el Ecuador ha experimentado
un crecimiento del sector de la construccion, ahigjue el sector inmobiliad® Este
crecimiento ha sido generalizado en todo el munéstgrelacionado con tendencias
expresadas en ambas crisis inmobiliarias.

El crecimiento del sector de la construccién y effpamente, de la construccion
de vivienda nueva, se debe a multiples factoreshquatravesado el pais en el periodo
posterior a la crisis bancaria, entre los que dastfustamente la recuperacion de dicha
crisis, la bonanza petrolera y, segun el autor O8spina, como factor primordial la
estabilizacion monetaria que beneficié a este ndergenerada por la dolarizactén
(Ospina, 2010). La politica de crédito para laesda impulsada por el gobierno de
Rafael Correa a partir del 2007 en forma de aunsed&d bono de la vivienda, y
posteriormente, la colocacion de créditos hipotesadel BIESS a partir del 2008
supusieron un repunte con el que finalizé un peride consolidacion y expansion del
mercado de vivienda construida (Salazar, 2013éstee Ospina 2010).

Para Ospina, la evolucién de la oferta de viviendastruida en la postcrisis
econdmica del Ecuador se dio en el contexto deaumaliacion progresiva del crédito
privado en el periodo 2002-2007. A su vez, éstavestelacionada con una disminucion
de las tasas de interés y una inyeccién de recuransarios descongelados que
finalmente aumentaron la participacion del finamiento de las instituciones bancarias
para vivienda (2010: 66). Este proceso fue progogsero enfrento reveses relacionados

a la misma crisis financiera del pais:

(...) el financiamiento de caracter privado experimenté agun
transformaciones en el corto y mediano plazo queréaieron el
crecimiento del mercado de vivienda nueva, aunqoe ésfrentd
obstaculos coyunturales—como la desconfianza del pulgiccel
sistema bancario, la escasez de financiamiento que @lipioirdel
periodo se experimento tras el cierre de lineas de@rmdgliargo plazo
por parte de las instituciones financieras durante ell@€6, el monto

10 Tanto Oscar Ospina (Ospina, 2010) como multipisidos periodisticos registran el crecimiento de

la construccion de vivienda nueva en Quito a peieste afio. Ver el link:
http://www.americaeconomia.com/negocios-industsestor-de-la-construccion-en-ecuador-tuvo-el-
mayor-repunte-economico-en-nueve-aisitado en abril 10 de 2013.

1 Ospina no define el crecimiento del mercado diewida construida en Quito como un auge constructor,
sino como un “ciclo inmobiliario dolarizado” que alitor registra entre el 2002 y el 2008. Sin enmdarg
los efectos de esta investigacion ofrecen resudtgde sugieren que este proceso de crecimientmadnt
hasta el afio 2013, razon por la cual me he pewrti@dblar, en concordancia con las afirmacionegrds o
autores (Salazar, 2013 entrevista y Carrion, 20t/2esta) de un auge constructor.
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elevado de las tasas de interés y estructurales commotdmuas

transformaciones de las condiciones de financiamipata el crédito

de vivienda (Ospina, 2010:55).
Ante el cierre de las lineas de crédito, la dispéside ofertar crédito directo por parte
de las constructoras constituy@ estimulo para la compra de vivienda construdda.
final del afio 2007, el financiamiento crediticim@ado por la banca, cooperativas y
mutualistas habia crecido significativamente. Dla &¥ma, mas vivienda se empieza a

construir y vender en Quito, potenciada por elionemto del crédito:

La evolucion de la cartera bruta de vivienda experimérea los dos
Ultimos afios del periodo un incremento acentuado cedpente en
2007 (...) En general, entre 2002 y 2007, este rubr6é gas392,5 a
1355,5 millones de délares, es decir, se incrementovedés, lo que
evidencia el auge experimentado en el sector (Ospirid):59).

De esta forma, una progresion originada a raizadpoktcrisis econémica del pais
consolid6 en el afio 2007 la ampliacion de la cartler vivienda. A partir de entonces,
un aumento de la participacién estatal en el firramiento del crédito potenciaria aun
mas la consolidacion del mercado de vivienda coiglstren Quito, consolidando el

fendémeno del auge constructor.

2.3.2 La oferta de vivienda en el auge construatbpapel protagénico del Estado.

El aporte estatal en la generacion del auge carstrde la ciudad de Quito da mucho
que discutir sobre lo que multiples autores denarnm, el retroceso del Estado como
principal urbanizador de la ciudad (Abramo, 201T)3&ina caracteristica atribuida al
declive del modelo de urbanizacion fordista (I1¥4i0). Esta discusion surge del hallazgo
de la importancia de la politica de crédito estataimovida por diferentes instituciones,
pero sobre todo por el banco del Instituto Ecuataride Seguridad Social (BIESS) a

partir del @o 2008. En el andlisis de esta progresion de ciestmde la cartera bruta

para vivienda, Ospina registra un repunte de laggaacion de financiamiento y crédito
de las entidades estatales en el periodo 2006/ED@ériodo inicibcon una disminucion
de los aportes en recursos para crédito que celdestado ecuatoriano a través del Banco
Ecuatoriano de Vivienda y del Sistema de Incentipag Vivienda -existente desde
1998- (Ospina, 2010:56). Sin embargo, el aumentee 006 y 2007 del Bono de
Vivienda cambiaria esta tendencia, entregando umanrotal de 174 millones de dolares
en el 2007, frente al promedio anual desde el 8@ gue no superaba los 13 millones

de dolares (Ospina, 2010:66). El grafico 1 muesitriaolumen de crédito para vivienda
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en este periodo y la importancia creciente delosexsttatal en su participacion, en la
categoria “entidades estataleglie se refiere exclusivamente a estas dos formas de
financiamiento estatal: SIV y Bono de Viviendar&bunte del 2006 se muestra en este

grafico:

Grafico 1: Expansion del volumen de crédito para lavivienda 2001-2007
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Fuente: Superintendencia de Bancos — Elaborado por el autor

*Comprende los montos de créditos otorgados por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda
(BEV) y los Bonos de Vivienda

Fuente: citado en Ospina, (2010:56)

Como muestra el grafico 1, el aporte del financearto estatal siguid siendo bajo en
relacién con el financiamiento privado para viviarthsta el afio 2007. No obstante, la
realidad del financiamiento para vivienda nuevahiania con la introduccion en el 2008
de los créditos hipotecarios del IESS (a travéBtesS) (Ibid.: 66). La importancia de
los créditos entregados por este banco estataladpara la consolidacién del mercado

de construccion y venta de vivienda nueva. Seginvestigador Francisco SalaZar

El peso del IESS en el mercado inmobiliario es altisim&IEES en
2010 coloca 29 millones de dolares, que representdldel total
entregado ese mismo afio por la banca. 2011, el BlB®Sac220
millones de ddlares, 130% de lo colocado por la banvada. Y a
octubre del 2012 ya llevaba colocados 201 millonesm¥de que el

12 Francisco Salazar, expromotor inmobiliario e itigeslor de mercado, gerente general de
Inteligentarium, dedicada al estudio, desarroligjgcucion de proyectos comerciales en multipleasare
entre ellas, en el sector inmobiliario. Entrevisealizadas en octubre 2012 y en abril 2013.
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dato que tenemos aqui de crédito hipotecario de laabarc
necesariamente esta destinado para la vivienda. Puedbipatercas
que estan garantizando operaciones comerciales, cdpitahbajo,
pequefias empresas, consumo mismo. Lo curioso del BEQR&se
si es un capital directo a mercado inmobiliario. Poegiel BIESS,
porgue no es un banco cualquiera, es el IESS y es&éntale bajo la
I6gica de vivienda (Salazar, 2013, entrevista).

El autor Fernando Carrién concuerda con esta petigp€2013, entrevista). Estos datos
sugieren que la participacion estatal en la codaoidn de un auge constructor en el
sector vivienda nueva de Quito es importante epeelodo 2006/2007 y se vuelve
determinante a partir del 2009 cuando el SeguréaSoetoma su politica de créditos
hipotecarios. Hoy en dia, el BIESS es el motomueicado de vivienda nueva en Quito.
Este hallazgo permite discutir la hipotesis de Aimg2011) sobre “la crisis del

financiamiento estatal de la materialidad urbar2®1(:337) y su manifestacion en el
auge constructor. Histéricamente, la participa@statal en el acceso a vivienda propia
de la ciudad de Quito ha sido significativa, peedamas distintas a las encontradas en
el periodo del auge constructor. A esto se ref¢@utor Pedro Abramo con el término
urbanizacién fordistaEn América Latina, la construccién moderna del goin de la
ciudad en el contexto fordista nunca logré resporefemateria del derecho a la ciudad,
a la creciente demanda por vivienda e infraestractubana de la poblaciéon de las

ciudades latinoamericanas, como indica el autor:

La urbanizacidén fordista acelerada y excluyente de Amdratina

promovié un Estado de bienestar urbano que atendiaysamiente a

una porcion limitada de la poblaciéon urbana. (Abran@®d,12340). El

modelo de ciudad formal modernista de las élites de larregipone

un conjunto de requisitos normativos, produjo una vBdabarrera

institucional para la provisién de vivienda para los sestpopulares

(por ejemplo, aquellos que estan por debajo de tragaiminimos)

(Ibid.: 341).
En la ciudad de Quito, instituciones publicas caeh@onsejo Provincial y el Banco
Ecuatoriano de Vivienda (BEV) han ejercido func®mancaminadas en esta linea de
urbanizacion fordista, construyendo no solo pray&de vivienda social, sino en gran
parte proyectos de vivienda a los que han accesikdmres medios. El BEV, entidad
encargada no solamente del crédito, sino tambiéla d@enstruccion de vivienda, ha
tenido importantes emprendimientos en materia diendla a partir de su creacién en
1961 (Decreto Ejecutivo de Creacion del Banco deievida, 1961). A manera de
ejemplo, la urbanizacién del sector Carapungo, @detdn, hoy uno de los barrios mas

poblados de Quito, fue realizada por el BEV endfes 80. Por su parte, el Consejo
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Provincial, por medio de la Compafia de Viviendavirrcial, entidad hoy en dia
inexistente, construyiyualmente vivienda dirigida a sectores popularesegios en la
ciudad de Quito. En Llano Grande, parroquia de &dlt, el Consejo Provincial
construyOlas primeras etapas del conjunto habitacional PuBktdnco, en principio
dirigido a sectores medios de la zona, pero paalatente popularizado a medida que se
construyeron las siguientes etapas, en donde hoglizerel Municipio de Quito ha
reubicado a familias en asentamientos populareadbs en zonas de riesgo. La accién
de estas instituciones va en la linea de la ppaitddn del estado en provision de vivienda
a través de la construccion que, sin embargo, canabsus objetivos de solucionar el
acceso a vivienda de los grandes grupos social€aiide que se vieron imposibilitados
de acceder al suelo y a la construccion de vivigruavias del mercado formal. Hoy en
dia, el BEV gestiona la provision de vivienda p@dio de la construccion de proyectos
habitacionales desde 30.000 hasta 60.000 délavegngima de lo que se consideraria
vivienda social, perpetuando esta tenderiordista. A partir del 2010, el BEV ha
incorporado créditos para los constructores prisadoooperativas para la construccién
de proyectos habitacionales de hasta 60.000 dol@eglamento de crédito para
proyectos habitacionales, BEV, 2013).

El modelo de provisién de vivienda que coloca gleaconstructor es igualmente
excluyente. A pesar de que el Estado incrementifisigtivamente su participacion en
la provision de vivienda construida a partir ded@0potenciando asi el auge constructor,
la politica de crédito muestra estar orientada aeaator restringido de la demanda de
vivienda propia. Salazar explica este hecho erotarta politica de créditos emprendida
por el BIESS a partir del 2008:

El BIESS reproduce la l6gica de entrega de crédito ldarea privada,
que es la calificacion del sujeto de crédito. Esta heaeatdmente
desde tus ingresos, formales. Y en el IESS, cuya es&ratedhanco
est4 orientada hacia el trabajador formal, si no tienebajo formal
y no estas afiliado, no tienes como, el IESS tieneagocio redondo.
Presta plata hipotecaria y tiene la forma de cobrailsiduiera tiene
cartera vencida porque cobra la cuota a través del adguleSi un
empleado tiene una casa, el obligado soy yo porquengo tque
descontar del sueldo y tengo que reportar en el IES8néet el IESS
no tiene problema de cartera (Salazar, 2013, entrevista).

Quienes logran acceder a los créditos estan daettronercado formal de trabajo, la Gnica
posibilidad de ser afiliado al IESS (Instituto Emreano de Seguridad Social) y deben
presentar diversos requisitos entre los que sayianl“1. Trabajo estable, 2. Salario y 3.

Un sobrante, es decir, una capacidad de ah@@1'3, entrevista). Esta situacién es uno
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de los factores estructurales del efecto del aongstauctor sobre el acceso a vivienda
propia. Segun los datos de Salazar, el déficitidenda en los distintos segmentos de
Quito alcanza las 26.000 familias en el segmentdiordeajo, las 12.000 en el medio
tipico, las 6.000 en el medio alto y las 1.000laite'® (Salazar, 2012, entrevista). Estos
datos incluyen solamente a aquellas familias idalslidentro de la Demanda Potencial
Total Calificada (DPTC), es decir, aquellas quéficah para el acceso a crédito, y no
muestra el déficit de vivienda total. La evolucim la DPTC a partir de la década del
2000 muestra que la politica de crédito estatalanipliacion del financiamiento privado
para vivienda estuvieron dirigidos a un sectorij@gyado de la ciudad, es decir, a nuevos
sujetos de crédito que igualmente pudieron accedgivienda en el marco de la
calificacion crediticia:

En general, la DPTC para vivienda de menos de USD @p&806 de

79% en 2000, a 51% en 2005. Caso contrario ocusrnéet segmento

de demanda ubicado entre los USD 70.8001 y 120.060akpaso de

3,7% a 12,1% en el mismo periodo” (Ospina, 2010:70).
El auge constructor, a pesar de que genera ugralbamiento de la oferta de vivienda,
no logra ampliar el acceso a la misma.

En concordancia con este planteamiento, los dadSgpina revelan que en el

2005 solamente 15.151 hogares de la ciudad de @stidvan en capacidad de acceder a
crédito para vivienda (2010: 62). Segun el autste Becho “implica que la demanda que
interesa a las constructoras e instituciones dceditse concentra en una proporcion
minima del total de la poblacién” (2010: 62). Mas dos factores estructurales del auge
constructor descritos anteriormente “se traduarala concentracién del financiamiento
para sectores medios y altos, y la ausencia dawdss para la financiacion de proyectos
de vivienda popular dejando a grandes sectores igblacion por fuera de este circuito”
(2010:55). Esto se demuestra en la evolucion dadasas opciones de adquisicion de
vivienda que surgen a partir de la década del pa@d los distintos sectores de la ciudad.
La vivienda de hasta 30.000 ddlares -un precidhgyeen dia se refiere a vivienda social-
(N.S., gerente inmobiliario 2013, entrevista) ea parcion marginal del mercado

inmobiliario, segun indica este dato de Ospina:

En Quito, el exceso de demanda sobre el de la ofertaiviendas de

hasta 35.501 ddlares, es de 8,3%; mientras que envieadas que

cuestan mas de 35.501 délares, el exceso de oferalacdemanda es
de 8,4%. (Oficina Econdmica y Comercial de la Emtmjdel Espafia
en Quito, en Ospina, 2010:69).

13 Datos preliminares de estudio inédito del autor.
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En resumen, uno de los efectos estructurales gsibiltaron el auge constructor de
Quito a partir de la década del 2000, la ampliaciéhfinanciamiento estatal y privado
para vivienda continla perpetuando la exclusiégrdades grupos sociales de la ciudad
a la vivienda construida por medio del mercado &kl Estado adquiere en este
proceso una participacién protagonica en el firem@nto de vivienda a través del
crédito, no obstante, sus politicas siguen encatamaacia la logica de la calificacion
crediticia, la cual excluye sistematicamente a raactamilias quitefias del mercado
formal de vivienda nueva.

Estos datos reclaman discutir la hipétesis debeceso del Estado como principal
urbanizador de la ciudad (Abramo, 2011:337). Latigipacion estatal en el
financiamiento de vivienda nueva es evidente. Siba¥go, existe en efecto una
delegacion del Estado al sector privado para leigidtm de vivienda a través del mercado
formal que se evidencia en su politica de crédissa coloca en una posicién marginal
a la politica de construccién estatal de vivienala [gectores medio bajos de la ciudad vy,
mas aun, a la politica de construccion de viviesmtdal®. En ese sentido, el crédito como
factor estructural del auge constructor evidendima desde el Estado se potencia al

mercado inmobiliario como el principal urbanizaderla ciudad formal.

2.3.3 La demanda de vivienda en el auge constructor

Por su parte, la demanda de vivienda construideoseolidéa partir de los mismos
factores estructurales descritos anteriormenteog déictores coyunturales. La década de
1990 se caracteriza por “un escaso dinamismo edonpnestancamiento en la
generacion de empleo formal de baja cualificacférdida de poder adquisitivo, asi
como el incremento de la desigualdad en la distidvude la riqueza{Gago, 2009:139).
Estos procesos, segun el autor Pablo Gago Lorennmados a la falta de intervencién
estatal en politicas de vivienda o de insercidmspara los mas pobres, genélaalta
concentracién de la propiedad de tierra y la fuedacepcion del mercado como

‘mecanismo regulador(...)” (Gago, 2009:140). La progresiéon de consolidaciéthade

14 No he abordado las politicas de vivienda socidgh@iudad de Quito. Hoy en dia, el 6rgano respaesa
de la construccién de vivienda social de la civesda Empresa Metropolitana de Hébitat y Vivierda,
misma que presenta serios problemas en la gesti@std politica. Segun datos de la propia EMHV, la
empresa se encuentra en déficit financiero. Surgnog mas ambicioso, Ciudad Bicentenario, ubicado
entre Pomasqui y Calderdn, en siete afios no hdptetiminar las 4000 viviendas que se plante6 oginst

Su primera etapa de construccion inicié en el &f@82y ha edificado 968 viviendas, seguida de una
segunda etapa de 856 viviendas iniciada en el #881las 4000 viviendas que se planted realizar. Mas
informacion en:http://www.epmhv.quito.gob.ec/index.php/ciudad-biemariq visitado el 6 de abril de
2013.
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oferta de vivienda nueva se desarrolla en el maeaana evolucion de la demanda cuya
desconfianza en el sistema bancario le maiadiquirir bienes inmuebles (2010:48). Los
afios noventa cerraron con una falsa bonanza d#téoeses bancarios que derad que
multiples personas vendieran sus bienes raicesplearlos en el banco. Tras el feriado
bancario y la quiebra de la mayoria de bancosalelgn 1999, la Gnica inversion segura
estaba en los bienes raices. Adicionalmente, faesas de quienes emigraron fuera del
pais a raiz de la crisis también supusieron unectign de poder adquisitivo (Ospina,
2010:50) para grupos sociales medios y medio-bagsecialmente urbanos, es decir,
para un segmentpopular del mercado inmobiliario (véase capitulo 3). Essala
demanda que potenciél auge constructor y sobre a la cual se dirigicoferta de
conjuntos habitacionales y departamentos, espesigénen las zonas periféricas urbanas

y en el area suburbana de la ciudad. En palabr&spi@a:

(...) se viene levantando una urbe formal impulsadé&pentabilidad,
la estabilidad y la confianza que presenté la coyumteitana economia
dolarizada; un espacio urbano construido que se multiplco el
capital descongelado de los bancos, con el retortmsdecursos que
se fugaron con el advenimiento de la crisis de finaigle, y con las
remesas que inyectaron un nuevo aire a las familiasaeres medios
bajos y bajos, especialmente urbanos (2010:71).

En este contexto, el auge constructor es el proeesel marco del cual se ejerce una
contribucién importante del mercado de viviendaalra la expansion urbana de Quito.
Esta contribucion obedece a un panorama distinttedbs afios noventa durante los
cuales, y correspondiendo a las limitantes ecorasmiela década perdid41980s) el
crédito a largo plazo en el pais era practicaménygensable. En ese contexto, el
crecimiento de la ciudad formal no era tan atreplelly el principal problema de la ciudad
estaba en la legalizacién y la provisién de sepsgidiasicos para los asentamientos
populares, principal tarea a la cual se detfi@dudad durante dos décadas (Salazar, 2013,
entrevista). No obstante, la década del 2000 Hamtevos retos para el crecimiento de
la ciudad de Quito, relacionados con la potenciad& un modelo de urbanizacion que
generaria una expansion urbana mas estrechamki®@mada con el crecimiento de la

ciudad formal.

2.3.4 Las dinamicas del auge constructor.

Algunos autores plantean que las caracteristichaudge constructor contribuyeron a

reconfigurar tanto la urbanizacibn como la expamsiébana de Quito. En las areas

consolidadas se presenta en este periodo una tadetia la reurbanizacion del area
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urbana, un crecimiento vertical seguin lo explicalgbr Fernando Carrion (2001:11). Por
su parte, las areas urbanas periféricas y las ammsbanas experimentan otro tipo de
urbanizacion relacionado con el crecimiento daddad formal, que se potenaén el
auge constructor (Salazar, 2013, entrevista). fstede urbanizacion es el conjunto
habitacional en la periferia carente de servicésdos, y puede ser la causa por la cual
autores como Carrion plantean que el auge constrbatacelerado la expansiéon urbana
de Quito (Carrion, 2013, entrevista). Esta situaclé lugar a dos procesos simultaneos
en la ciudad de Quito que tienen paralelismos congsos ocurridos en otras ciudades
latinoamericanas: crecimiento expansivo y crecitoi@rrtical, términos utilizados, entre
otros autores, por Pedro Abramo. Dos procesoselasajue explicarén detalle:

En el 2001, Carrion denominda ciudad construidaa un proceso de
reconstruccion dentro de la ciudad, encaminadoddelda de vivienda en vertical a la
que subsigue la demolicion de multiples casasficadiones antiguas, aprovechando de
forma mas densa el suelo urbano. Carrion afirmd guee observa un movimiento hacia
el interior de la ciudad” (2001:11). Como en otaslades latinoamericanas, Quito tiene
un parque de edificaciones de baja calidad queidtaedaborado en su mayoria en
condiciones de pobreza, lo cual hace necesariosmsmtenimiento, reposicion y
renovacion constante” (Carrion, 2001:12). En codancia con este planteamiento,
Francisco Salazar observa que a partir de la paiché&cada de 2000, uno de los productos
ideales de la oferta de vivienda es el departamatgpacto en un lugar bien servido y
céntrico de la ciudad. El departameatmrrecidode los noventas se convierte en este
nuevo producto ideal (Salazar, 2012, entrevista).

Esta hipotesis puede someterse a prueba con léemeedmportancia del
departamento como forma de construccién de vividab@rafico 2 muestra la evolucion
del nimero de casas y de departamentos totaldD@. Resalta en este graficoy en
el grafico subsiguiente que en el periodo interae2901-2010 los departamentos
aumentaron su participacion en el total de unidadeegvienda, pasando del 27 al 33%
(Gréfico 2). Estos nuevos departamentos estanhdigtos mayoritariamente en el area

urbana, en donde representan el 41% del totalidedss de vivienda (véase Gréfico 3).
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Gréfico 2. Relacidn del niumero de casas y departamentos en fEsiodos

intercensales.
60
40
M Casas
20 ki Departamento
kd Otros
0
2010 2001 1990

Fuente: Plan de Desarrollo del DMQ 2012-2022.

Gréfico 3. Relacidn del numero de casas y departamentos en fEsiodos

intercensales diferenciados por area urbanay rural

URBANO RURAL

M Casas M Casas

i Departamento i Departamento

d Otros ld Otros

2010 2001 1990 2010 2001 1990

Fuente Plan de Desarrollo del DMQ 2012-2022.

Por su parte, las casas continlan siendo la formacahstruccion de vivienda
prevaleciente en el DMQ. Sin embargo, éstas tampm@sentan una disminucion

histérica. Segun el Plan de Desarrollo del DMQ:

En el area urbana, hasta 1962 las casas represeela@id de las
viviendas y para el 2010 -producto de variaciones epdt®nes de
uso y confort y en correspondencia con el precisuddo- disminuye
sustancialmente al 46%, lo que se compensa con efriante de
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departamentos que actualmente representan el fAdigolas unidades
de vivienda (Plan de Desarrollo del DMQ, 2012-2022: 92).

Los datos del Gréafico 3 sugieren que los departtoeetienden a aumentar su
participacion entre las formas de construccion igenda del DMQ, a medida que la
ciudad se densifica, 29% en 1990, 33% en 2001 y di%010. Esta tendencia llead

Carrién a formular que la desaceleracién del criegito urbano implica mayor calidad

en vez de cantidad en la construccién. Mas aun:

El urbanismo fundado en la ‘periferizacion’ y expangigbana, entra
en crisis, avizordndose su salida a partir de la dédadas noventa a
través de lo que puede definirse como el retorndahiac ciudad
existente (Carrion, 2001:11).

Sin embargo, una mejora sustancial de las condiside vivienda en la ciudad no puede
derivarse automaticamente de un crecimiento déeldaode vivienda construida. Otro
proceso paralelo a la reconstruccidén interna deiddad se potencia con el auge
constructor. Este responde a un cambio en el t@arbanizacion que se da en las
periferias rurales y urbanas, en las cuales eluoctmjhabitacional pasa a ser la forma
primordial de construccion de vivienda que ofeftenercado inmobiliario a partir de la
década del 2000 (véase capitulo 3). Las nuevadrooai®nes han sido ejecutadas en
sectores especificos para las clases mas acomodadéss valles de Cumbaya
Tumbaco, también hacia el nor-occidente de la dusta Pomasqui. Por su parte, la
vivienda construida para las clases medias;@sb la vivienda mas barata del mercado
est4 situada en el Norte de la ciudad: en la paiaogral de Calderon que comprende
los sectores de mayor crecimiento en forma de otoguhabitacionales: Llano Grande,
San Josd&le Moran, Marianas y San Juan de Calderdn; enrei&Quito, parroquias
consideradas parte de feeriferia urbana Guamani, Quitumbe, Chillogallo también
presentan un crecimiento de la oferta inmobiligsto, sin desmerecer la realidad de la
hipotesis de Carridn, es un proceso paralelo edanstruccion interna de la ciudad, que
también forma parte del auge constructor.

Para Salazar, el acceso a la vivienda construigdiéaun modelo urbanizador
gue estuvo en marcha en Quito desde los afios #digmsincipio del siglo XXI: la venta
de terreno urbanizado (2012, entrevista). El augestecuctor, por el contrario, se

caracteriza por la compra-venta del terreno urlaaldizon la casa construida (Salazar,

15 Correccion elaborada por la autora en funcionad@dbla subsiguiente contenida en el mismo Plan
Metropolitano de Desarrollo del DMQ 2012-2022, 2092.

16 yvéase Anexo 4. Segun Diario El Hoy, en Cumbay&thficaciones crecieron 700% en 15 afios.
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2012, entrevista). Las nuevas condiciones que operpara el acceso y para la
construccion de vivienda en el seno del mercadodbcambiaron el tipo de urbanizacion
de la ciudad y resultaron determinantes para laresipn urbana de la década del 2000.
La expansion de la ciudad formal generé lo que Zaalalenomina “ficciones de
urbanizaciéon” (2013, entrevista), es decir, la tmegion de islas urbanas en sectores en

donde todavia no existia ciudad.

El caso més terrible de eso es Cumbaya. Abre cualqaigunto y
afuera hay pencos, un carretero de piedra, no hayweneaa, si no
tienes un 4x4 no puedes llegar a tu casa (Salaza8, @0ttevista).

Al parecer, estas islas urbanas en entornos rypas@sionan vectores de crecimiento que
potencian la expansion urbana, siendo uno de gmseads emblematicos la urbanizacion
de la parroquia rural de Cumbaya (Anexo 4). Estecgso va de la mano con la
consolidacion de un mercado de vivienda nueva gamplazéa la anterior forma de
acceso al suelo y construccion de vivienda de Qlaitocomercializacion formal de lotes
urbanizados.

La imposibilidad de la lotizacion, el modelo urbaador anterior a la década del
2000 esta estrechamente relacionado con la crecemtiasez y al encarecimiento del
suelo en la ciudad. No solamente las clases acalaedse sitlan en la periferia
respondiendo a una oferta de vivienda nueva qaee@servicios completos al interior de
estas islas urbanas, sino también los sectoremmgtliajos encuentran en la vivienda en
conjunto habitacional en las zonas periféricasadeiddad una posibilidad de acceso a
vivienda propia. El precio del suelo y la escasezsdelo urbano ya no permiten la
urbanizacion mediante la comercializacion de log#sp se vuelve mas rentable la
construccion de vivienda nueva en espacios ma<idmy en terrenos mas baratos de

las zonas periféricas. En palabras de Salazar:

Es precisamente por el acceso al suelo barato, porgesarollador

esta buscando suelo barato y eso lo consigue ertiferias, y a los

valles como periferias, es decir, como periferiasry wo mejor clima

y otros atractivos, pero siguen siendo periferiadaktecada del 2000

se convierte en el resultado de “necesito casa yoededsea” (2013,

entrevista).
El Plan de Desarrollo del DMQ muestra el tipo deanizacién que se da en las zonas
periféricas urbanas y rurales de la ciudad (véas®id® 3). En las areas rurales
observamos la prevalencia de casas frente a l@tdementos, lo que tiene que ver, en
gran parte con las caracteristicas de la regulat@bauelo y, como sugiere el Plan, con
la aparicién de nuevas urbanizaciones en el aral ru
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En el area rural debido a la caracteristica semiarb@abecera
parroquial) y el aparecimiento de grandes urbanizacionegasuel
73% de las viviendas son de tipo casas, el 12% somtdeyatos vy el
15% otras unidades de vivienda diferentes (cuarto, mealiadpoza,
etc.) (Plan de Desarrollo del DMQ, 2012-2022, 92).

Sin embargo, esta tendencia no ocurre en las pasferbanas pertenecientes a la
administracion zonal Quitumbe, en el Sur de Quiten La Delicia, en el extremo norte
del perimetro urbano, en dondessi ofertan departamentos en concordancia con las
regulaciones del suelo que permiten una ofertadedsificada. Esta oferta dirigida al
segmentgopulardel mercado de vivienda construida (véase cap®ulo

La escasez de suelo urbano podria ser una degisagiones de este tipo de
urbanizacion periférica caracteristico del auge straotor. Segun el Plan de
Ordenamiento Territorial, del total del suelo vaeaan forma de reservas de suelo urbano
sin construccion, “el 52% se encuentran en lassamebanas correspondientes a las
parroquias rurales” (PMOT 2012-2022: 17). En elsuacante, que corresponde al total
de suelo utilizable de estas areas urbanas sit@adasnas centrales y en las parroquias
rurales, “predominan los lotes con tamafios menmr®300 Mque constituyen el 42%
de la reserva” (PMOT 2012-2022: 18). Este es ehfande terrenos que en las periferias
urbanas y rurales vuelve rentable la construcc@ércahjuntos habitacionales (véase
capitulo 4). De esta reserva de suelo de la ciled@b% de los lotes tienen superficies
entre 1.501 y 5.000 %y el 33% son lotes menores a 1.50(iwid.).
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Mapa no. 1: Area vacante por clasificacion del suelo y tamarite lote.
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Fuente: citado en Plan Metropolitano de Ordenamiento Teiat 2012-2022.

En sintesis, dos grandes procesos se generamemag de un crecimiento del sector de
la construccion en Quito. El primero es la recartstion interna de la ciudad que supone
una oferta de departamentos en vez de casas es m@sacercanas a las centralidades
urbanas. El segundo es el cambio del patron urddoizle la ciudad de Quito, en el cual
el acceso a la ciudad formal ya no es posiblevésrde la lotizacion, sino por medio de
la compra de vivienda construida, mayoritariamesne;onjuntos habitacionales. De esta
forma, no solo las clases mas acomodadas de lactiercuentran en la periferia rural
una opcion de acceso a vivienda propia en conjhatitacional, también las clases
medias y lo que constituye el segmepopulardel mercado de vivienda nueva accede
por este medio a vivienda propia, tanto en la gafrural como en las zonas periféricas
urbanas de Quito. Ya en el 2006, el Plan GenerBlegarrollo Territorial del Municipio
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de Quito describi@mbos procesos como “la ciudad compacta e incaxichefiriéndose

a las areas urbanas centrales, por una partecytlad dispersa y subocupada”, respecto
al crecimiento expansivo de las zonas suburban@®TP 2006: 24). El autor Pedro
Abramo denomina ambos procesos, la ciutadusa(2011: 339).

La predominancia de este tipo de urbanizacién teniatico del auge constructor
supone otro patron de crecimiento de la ciudadnadelo que segun podria intuirse en
concordancia con las ideas de Francisco Salaztéegnga aun mas la fragmentacion
espacial y segregacion residencial de la ciudad.efe sentido, es novedosa la
construccion de conjuntos habitacionales en |dgr@&iurbana y en la zona suburbana
(periferia rural), su renovacion de la distribuciéspacial de los grupos sociales y la
consolidacion de un segmento en el seno del meinadmiliario de Quito: el segmento
popular. Estas lineas de andlisis orientaran nuestra icdagale las dindmicas del

mercado de vivienda nueva en Quito, que abordd eapéulo siguiente.

2.4. La parroquia rural de Calderdn en el auge corsuctor

Situada al norte del Distrito Metropolitano de Quita parroquia rural de Calderén
presenta lo que algunos autores denominarian wetifisiento atipico” (Guerrero,
2010:34) caracterizado por ser vertiginoso y parlegar multiples problemas, entre
ellos, carencias de servicios urbanos publicoswagos, imposicion violenta de formas
de subsistencia urbana sobre las rurales, exclasi@hacceso regular a suelo y vivienda,

fragmentacion social y carencia de espacio pubiddemas de problemas sanitarios y

medio ambientales (i.). En diez afios, la poblacion total de la parn@aqural de

Calderon creci@n un 131% de 1990 a 2001 y en un 73% de 2001@&(20Ex0s 5y 6)
gracias a movimientos inmigratorios importantessy &ez, una movilidad interna de los
habitantes del DMQ que se trasladaron a la paraogual en busca de casa propia.
Calderon seria, en este marco de analisis, unaquaar suburbana periférica del
DMQ que rapidamente se constituye como lugar dédemsia de un porcentaje
importante de su poblaciéh es decir, como otra gran parte de la ciudad deoQia
relacion periférica de este sector con el centbmnow se expresa en multiples formas,
entre ellas, en como la mayoria de sus habitant@geatran en el centro-norte de Quito

su lugar de esparcimiento y subsistencia, peranéveel &rea suburbana. A pesar de que

17 Véase Anexos 5 y 6: Poblacion del DMQ Censos 20@D10, segln &reas consideradas, valores
absolutos y relativos. Con un incremento de sugmdih del 73% entre el 2001 y el 2010, Calderdon hoy
alberga al 7.3% del total de la poblacién del DMQ.
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la parroquia de Calderén tiene una historia de dea30 afios de urbanizacién, nuevas
dindmicas se ejercen hoy en dia en la parroqumedida que sectores que antes se
caracterizaban por una vida rural carente de sesviTasicos y de apoyo estatal para la
actividad agricola, hoy son urbanizados para laprawenta de vivienda construida en
conjuntos habitacionales.

En sectores de esta parroquia como Llano Grande)&# de Moran, San Juan
y sobre todo en el sector de Marianas, la expamg&da ciudad formal con un modelo de
urbanizacion caracteristico del auge constructoonfigura los espacios y renueva la
distribucion espacial de los grupos sociales. Eridvia de Jesus, la compraventa de lotes
no es una opcion para la construccion de viviehda. costos del suelo y el tipo de
tenencia de la tierra propiciaron el predominidadeompraventa de vivienda construida
como Unica forma de acceso al suelo y a la viviesdaste sector. En el pueblo, la
construccion de vivienda unifamiligpopular en sus distintos tipos aporta a la
constitucién de grupos socialespularesgue se diferencian de los habitantes originarios
de Mariana de Jesus y de residentes de lotizac@mesores a este tipo de urbanizacion
gue predomind a partir del afio 2000.

En vista de este proceso, ¢se puede decir quenjaraeenta de vivienda nueva
en este sector de Calderdn estd enmarcada dentirmdeprocesos de relocalizacion de
grupos sociales, de un segmenbpular,en sectores especificos del area suburbana rural
y de las periferias urbanas? ¢ Qué nos dicen laiatones de vivienda ofertadas por el
mercado inmobiliario de la constitucion de estensago popular del mercado de
vivienda como clase social?

A su vez, este proceso genera la pregunta cantggista expansion urbana no
se ejerce también debido a un efecto de las fodmaiferenciacion social que actian en
el mercado formal de vivienda construida? Estayrtgse indagard tomando en cuenta
la importancia que tiene la diferenciacién social e funcionamiento del mercado

inmobiliario de Quito, en el siguiente capitulo.
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Mapa no. 2: Calderdn y las parroquias urbanas y rurales del DMQ
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CAPITULO IlI
MERCADO DE VIVIENDA CONSTRUIDA Y CONSTITUCION DEL
SEGMENTO POPULAR

Mi indagacién de las tendencias del mercado deenda construida en Quito en el
periodo actual busca evidenciar la importancia aediferenciacion social en el
funcionamiento del mercado inmobiliario formal. Ese sentido, el marco de andlisis
concuerda en alguna medida con el planteamientaudet Pedro Abramo que explica
cémo “el mercado formal en las grandes ciudaddéeokamnericanas estaltamente
segmentado en términos de capacidad de compradiarianda’(2011: 368). En esta
indagacion del mercado inmobiliario salta a la avita diferenciacion de espacios
construidos particulares para sectores medios-ldgota demanda de vivienda con
capacidad adquisitiva suficiente para accederdvianda formal. Por otra parte, mas
variables ademés del capital econémico puedenibaintia la reconstruccion de este
segmentgopulardel mercado inmobiliario. La visién dedbase popularconstituida en
el seno de una fraccién empresarial y profesioslat@mpo de la produccion de vivienda,
habla de elementos socioeconomicos, culturalesciales que constituyen dicho
segmento.

Por otra parte, y segun descrdni el capitulo anterior, es posible relacionar las
tendencias del mercado inmobiliario -en su contiiru al crecimiento de la ciudad
formal- con el modelo de expansion urbana y denizbaion caracteristico del auge
constructor de la ciudad (2002-2013). Esto tomamrdouenta que la urbanizacion como
proceso no comprende solamente la construccion idenda nueva, ni depende
exclusivamente de los vaivenes del mercado fornealvidienda construida. Para
extrapolar los hallazgos de este capitulo a propdi las dindmicas del mercado
inmobiliario -digase de la oferta inmobiliaria yasialisis de su demanda- es necesario
relacionarlas con los procesos historicos desceitosl capitulo anterior que abordo con
mayor detalle en el estudio de caso de Calderdéel espitulo siguiente. Sin embargo, y

segun intento en este capitulogsiposible analizar cémo opera la contribuciénstiase

dinamicas del mercado a la localizacion de sectwemles espéficos en la ciudad, al

menos desde la oferta inmobiliaria. En términoAdeamo, “una estructura de oferta
residencial segmentada en términos socioeconérpicpsueve una estructura espacial
fraccionada en términos socio-espacial@§11:368). A través del delineamiento de las

tendencias del mercado inmobiliario en las feriasviVienda ingadadas y de las
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tendencias generales de la oferta de vivienda rodaten Quito, la primera parte del
capitulo reflexiona sobre la contribucién del mda#&ormal de vivienda construida al
tipo de urbanizacién y a la expansion urbana quiaseen el periodo actual en Quito.

Si bien hemos visto como en la primera década @@0 2as periferias de Quito
han sido el lugar donde los desarrolladores urbaadsn permitido construir conjuntos
habitacionales en forma debanizaciones ficticiaéSalazar, 2013, entrevista), este hecho
no explica las diferenciaciones sociales de estafepas, ni los efectos estructurales que
han conducido a la evolucion de los precios delosde cada sector particular. Me
permitiré indagar estos aspectos a partir del efdet la diferenciacion social en los
espacios que se traslada, a través de los pregigsi€lo, al costo de las viviendas. Para
estos efectos, la segunda parte del capitulo reflaxsobre urdeber serde la oferta
inmobiliaria en las zonas suburbanas y en las gr&a#f del DMQ. El capitulo busca
reconstruir las condiciones de vivienda ofertadas gl segmentpopulardel mercado
de vivienda; en ese sentido, también predice leste$ de este tipo de oferta en la
diferenciacion social de los espacios asignadosdmito mercado. Finalmente, este
capitulo se dedica a la caracterizacion de un seigrpepulardel mercado inmobiliario

formal identificado a raiz del sondeo realizaddasrferias inmobiliarias.

3.1 El campo de la produccion de vivienda

Con el afan de analizar la oferta inmobiliaria paté una perspectiva sociolégica que
aborda la discusion acerca de la distribucion ddepen el seno del mercado, mediante
la introduccién de la nocién deampo (Bourdieu, 2003:240) en el analisis. En este
contexto, el autor Pierre Bourdieu plantea quediagmicas de poder en el seno del
campo de produccion de vivienda deben dejar de wamdprse en funcion de la
interacciéon de individuos con mayor o menwftuencia® sobre la formacién de los

precios y las reglas de la oferta. Por el contragicautor reconoce los efectos de la

18 A través de la nocion de campo aplicada a laswitas del mercado, Bourdieu se posiciona en contra
de la vision interaccionista de la que parte laielscNeoclasica. De esta forma:

(...) lateoria del campo se oponeaalsi vision atomistica y mecanicista que hipostasia
el efecto del precio (...) Ashismo, se opone, pero de otro modo, a la vision
interaccionista que la representacion del agemteciomo calculador permite hacer
cohabitar con la visibn mecanicista y segun la eli@rden econdmico y social se
reduce a una multitud e individuos interactuantesmas de las veces de forma
contractual (Bourdieu, 2003:242).
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estructura “que se cumplen al margen de cualquierdccion” como son “la distribucién
desigual del capital’ (2003: 240), entre otros.

Asi mismo, Bourdieu propone otra relacion entrddenanda real y el estado de
la oferta que dé cuenta detaigo'® del mercado en la vida social y en las estructieas

diferenciacion. Esta relacién la elabora en sudtstiel mercado de casas de Francia:

Las propiedades del producto [la casa] s6lo se defiettodo en la
relacion entre sus caracteristicas objetivas, tanto téonicasales, y
los esquemas inseparablemente estéticos y éticos dedasshque
estructuran su percepcion y su apreciacion, definiasttademanda
real con la que los productores han de contar. Y las sgthgsco las
presiones econdmicas que llevan a las decisiones de iagfguis
observadas so6lo se instauran como tales en la relacit@un estado
determinado de la oferta propuesta por el campo de guigauy un
estado concreto de las exigencias inscritas en las digpesae los
compradores, abocados asi a contribuir a las pessi@ias que estan
sometidos. En consecuencia, hay que pensar en témino
completamente nuevos la oferta y la demanda, y su reléBiduardieu,
2003: 39).

En esta relacion entre la demanda real y la ofetteampointroduce en el analisis la
accion de unas estructuras socialmente constitugtasvista de que el mercado no
funciona en un vacio social, que se refieren asiloucion del poder en el seno de la
oferta. Si miramos de manera opuesta a la perspeacteraccionista aquella relacién que
se establece entre los ofertantes y los consunsidemecapacidad de acceder a una
vivienda, surge la estructura del campo de la proda de vivienda como un
determinante de las opciones limitadas que ofdrtenexcado en funcion de unas
capacidades asi mismo limitadas de la demanda.otem de campo es util porque
permite comprender de donde proviene la raciordligigondmica que necesitan los
actores de la oferta (y de la demanda) para real@esacciones mercantiles. En términos

de Bourdieu:

(...) la perspectiva estructural tiene en cuenta unestosf que se
cumplen al margen de cualquier intervencion o manipulatir@cta,
sobre el conjunto de los agentes implicados en el caimestringirel
espacio de los posiblepie se abre ante ellos tanto mas cuanto peor
colocados estan en esa distribucion. El dominante ed gqa ocupa

en la estructura una posicion tal que la estructura atisu favor
(2003:240).

19 Se refiere al término del autor Karl Polanyi. Ereado autorregulado es una imposicion histériea qu
sin embargo, nunca llega a realizarse debido sosdi@on arraigada/incrustada en la sociedad (Block
2001:28).
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En estos términos, la racionalidad econémica dadestes del campo de la produccion
genera una oferta orientada adssjuemas estéticos y éti¢Bsurdieu, 2003:39%le una
demanda que trata de entender y captar. Sin eml&stgointento no es la interaccién de
individuos en competencia, mas bien una coordimatid]damentada en la capacidad de
cada agente colectivo, las empresas, de influiresdds opciones limitadas que
constituyen la oferta y sus caracteristicas, esitas, el precio. Los actores de las ferias
de vivienda representan en este contexto una pague@stra de las dinamicas mas
grandes del campo de la produccion de vivienda daitlad. La indagacion realizada en
la Feria de Vivienda BIESS, una de las mas imptetade Quito, permite arrojar datos

sobre las dindmicas de este campo (véase Anexo 7).

3.2 Los actores del campo de la produccion de vivida

El primer hallazgo del sondeo realizado en la FddaVivienda BIESS 2013 (véase

Anexo 7) fue la constatacion de que la mayor paige ofertantes se dedican

exclusivamente a la construccién de vivienda nuEweel Grafico 4 observamos que el
84.4% de los participantes consultados en la fegiadedican a la construccion de
vivienda, mientras que el 28.1% comercializa videemueva. Le siguen los rubros de
venta de vivienda usada, 20.3%, y comercializad&lotes de terreno, 18.7%. En altimo
lugar queda el rubro de gestion de alquileres,ual se dedica solo el 9.4% de las
empresas de la feria. La Tabla 6 muestra las cauiunes de los distintos rubros, lo cual
evidencia aun mas la tendencia de un 67.2% de #&ticipantes a dedicarse

exclusivamente a la construccion y venta directaidenda. Esto refleja que la Feria

BIESS 2013 est4 compuesta por constructoras quieratirectamente sus viviendas y
se especializa en esta edicion en la oferta dendd nueva. En concordancia con el
andlisis realizado en el capitulo 2, estos datggesen que el uso de los préstamos

hipotecarios de la seguridad social esta oriertag@ la compra de vivienda nueva.
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Graéfico 4: Rubros y actividades de los participants de la Feria BIESS 2013
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Tabla 6. Actividades combinadas

Construccién y venta directa, comercializacién de vivienda nueva, venta de 4.7%
viviendas usadas y comercializacion de lotes ’

Construccioén y venta directa, comercializacion de vivienda nueva, venta de 3.1%
viviendas usadas y gestion de alquileres '

Construccién y venta directa; y comercializacién de vivienda nueva 3.1%
Construccion y venta directa; y comercializacion de lotes 3.1%
Solo construccion y venta directa 67.2%
Comercializacion de vivienda nueva, venta de viviendas usadas, 6.3%
comercializacion de lotes y gestion de alquileres. '

Comercializacion de vivienda nueva y comercializacién de lotes 3.1%
Solo comercializacién de vivienda nueva 3.1%

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. Eltién: Victor Lara

Entre el 84.4% de las empresas que se dedicarcanktruccién y venta directa de
viviendas, se identificén el sondeo tanto a grupos empresariales, soeigdadnimas,

compafias limitadas, y aquellos participantes oggeidentifican solamente como
constructoras y constructores particulares. Cire@stos participantes se identificaron
como empresas conformadas por profesionales: absgadjuitectos e ingenieros, en el

listado de la feria. Las empresas conformadas pafiegionales cuya constructora o
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sociedad lleva su nombre y que constituyen compdiifétadas tendran posiblemente
una menor incidencia en el mercado que los gruppsesariales y sociedades anénimas,
las cuales son sociedades de capital que involugramiltiples socios que ejercen
responsabilidades en funcién de su capital. Eisteldo de la feria se identific 6 de
estas sociedades andnimas y 3 grupos inmobiliatios. demas participantes se
presentaron como constructores o constructoras.

A partir de esta observacion, se puede clasifidas garticipantes relacionados
con la construccién y venta directa de vivienda48#de la feria) en fracciones de clase,
dentro del campo de la produccién de vivienda. Esentido marxista, cada fraccion
compartird unos intereses y visiones similarespgguten de una posicion comun en las
relaciones de produccién de sus integrantes. Ensesttido, la fraccion empresarial de
constructores se definié en contraposicion a apsielbnstructores particulares, bajo la
forma de asociaciones de profesionales que seigedtficar a grandes rasgos en la feria
inmobiliaria y en mayor detalle en el sector de i@ de Jesus, ubicado en Calderén
(véase capitulo 4). Esta segunda fraccion profakigue forma parte del campo de
produccion de la vivienda, se define por realizaiximo uno o dos proyectos
inmobiliarios a la vez, bajo la condicion de quarséstos casas y no edificios. Extraje
los edificios de la fraccion profesional debidcalib costo de los terrenos en el Quito
Norte, en donde se oferta la mayor cantidad dertiepantos en edificio (véase Tabla
7), y por la inversion que requiere la construcdérun edificio, que tiende a ser mayor
gue la del conjunto habitacional, dependiendo dammafio. Entre los participantes de la
feria que se dedicaban a la construccion y ven¢atdi de casas o departamentos, se logré
identificar a 16 de las 54 constructoras presegrtels feria como pertenecientes a esta
fraccion profesional. Este dato indica que las B®resas restantes construyen mas de
dos proyectos a la vez o participaron en la feaia promocionar uno o mas edificios. La
fraccién empresarial es entonces, la predominanta féria.

En segundo lugar, como muestra el Grafico 4, geed#ro de comercializacién
de vivienda nueva, actividad a la que se dedi@8dl% de los participantes de la Feria
de Vivienda BIESS. Las empresas inmobiliarias dtuystn otra fraccién, que puede
denominarse empresarial al igual que la fraccibrladeempresas constructoras, sin
embargo, esta compuesta por otro tipo de profelgisnaelacionados con la
comercializacion y la promocién de bienes raicemnt®d de esta fraccion encontramos
ocho inmobiliarias que solo se dedican a la corakzeicion de vivienda, en su mayoria

nueva, y una constructora e inmobiliaria que agregaen esta fraccion por su
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importancia y consolidacion histérica en el mercawoobiliario, y por la amplia oferta
de vivienda nueva que tiene: La Mutualista PichendProinmobiliaria, otro agente que
se dedica exclusivamente a la comercializaciénwdenda nueva, resalta también como
parte de esta fraccion empresarial de inmobiliate@ak feria.

Las inmobiliarias de este grupo, que se caractepoa la dedicacion exclusiva a
la comercializacion de vivienda, se distinguenadeftacciones de los constructores por
una gama mas amplia de oferta que les permite cialiear con varios sectores de la
demanda a la vez. Su condicion de comercializade®dibera de la necesidad de
dedicarse a la venta y promocion de pocos proyedtoante todo el proceso de
construccion y venta, que dura alrededor de dos, @@gun los datos de los constructores
de la feria. En este sentido, puedo plantear cagmipa de andlisis que las inmobiliarias
(comercializadoras de vivienda) constituyen sactr del mercado inmobiliario formal
con la oferta mas diversa.

La tendencia predominante hacia la construcciéenya directa presentada en la
feria se puede relacionar con una tendencia gededal oferta de vivienda de Quito que
caracterizéel periodo 2002-2013, en el cual nuevos ofertaet@saron al negocio
inmobiliario, especificamente, a la construcciécoynercializacion directa de vivienda
nueva (Gamboa en Ospina, 2010:179). En este pededexpansion del mercado de
vivienda nueva en Quito, también los ofertanteabdstidos optaron por comercializar
ellos mismos sus viviendas en vez de comerciadigaltravés de intermediaros como las
inmobiliarias:

Los antiguos y nuevos constructores que han ingredategocio han

recurrido a conseguir vendedores propios lo que atarianpresion

competitiva en el sector, genera competencia para las iliamiab y

elimina para estos constructores la posibilidad de aphave

economias de escala y aumentar la rotacion de ventasizaran el

canal adecuado y normal de comercializacion de proyedi@vés de

los equipos de ventas especializados de las inraoagi (Gamboa en

Ospina, 2010:179).
De esta forma constatamos que la fraccion predortende la feria, la empresarial, es
aquella que se dedica a construir y vender direaniéenviviendas. Este hallazgo
concuerda con la tendencia general del auge cotstrde la ciudad de Quito (véase

Capitulo 2).
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3.3 Tendencias del campo de produccién de la vivida y sus efectos sobre la
urbanizacion

Como premisa para analizar el comportamiento de agsntes del mercado de
construccion y comercializacion de vivienda, utilia definicion de la antropologia
econdmica de “la raz6n econdémica como encuentre enis disposiciones socialmente
constituidas (en relacién a un campo) y las estrast a su vez socialmente constituidas,
de este campo [de la produccion de viviendBpurdieu, 2003:237). Las tendencias de
la oferta de vivienda construida en el mercado bitiaio hablan de ese comportamiento
de los agentes del campo de la produccion de deieMas aun, eleber ser de la oferta
seria resultado de estspacio de los posibledentro del campo de la produccion de
vivienda, que se puede indagar a partir de laetazids siguientes:

¢En dénde decide construir la mayoria? ¢Doénde rogest casas y donde construyen
departamentos? ¢ Cuéles son los precios de lasidaseen los distintos sectores de la
ciudad y hacia qusectores sociales se dirigen, a grandes rasgalstagas opciones de
vivienda?

Las tendencias de la oferta de la Feria de VividBIiESS 2013 representan una
porcién minima del mercado de vivienda nueva dédQBiara extrapolar estas tendencias
a unas dinamicas del mercado de vivienda constrdelda ciudad es necesario
contraponerlas con tendencias de la otra gran ferigivienda de la ciudad, Mi Casa
Clave!, en varias de sus ediciones y con datosrgesede la oferta de vivienda
construida en Quito. Tras el analisis, se hallanochas semejanzas en las disposiciones
fisicas y simbdlicas de los conjuntos habitacionalertados en las zonas suburbanas y
periferias urbanas de Quito. Esto podria evidenaiadeber serde la oferta en estos

sectores de la ciudad, una tendencia gestadacamgbo de la produccién de vivienda.

3.3.1 Localizacion de los proyectos de vivienda.

En primer lugar, el sector donde mas participamtesla feria ofrecen proyectos
inmobiliarios es el Quito Norte (Grafico 5), quarqmrende el Centro-Norte de Quito en
linea recta desde el sector del parque El Egidtaledimite norte de Carcelén, donde
67,2% de las empresas afirma construir o comezaialivienda. El Valle de los Chillos,
gue comprende Conocoto y Los Chillos, es el segwadtor en donde se oferta mas
vivienda (43%), seguido en tercer lugar por elaed¢ Calderén, que comprende toda la
parroquia suburbana, donde 30,3% de los parti@gafirma construir y/o comercializar

vivienda. El Sur de Quito, que comprende el arémna del Distrito Metropolitano
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partiendo desde el Centro Historico en linea reatéa el Sur, queda en cuarto lugar junto
con el sector de Tumbaco. El 25% de los particggmde la feria afirma ofertar vivienda

en ambos sectores respectivamente. Le sigue delegoarroquia rural de Cumbayéa con
el 18,8%.

Grafico 5: Sectores de los proyectos de vivienda
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Fuente Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. Ekdion: Victor Lara

Por su parte, los datos de la Feria Mi Casa Clavsus distintas ediciones (Gréfico 6),
gue identifican los lugares en donde mas se comstpor nimero de unidades de
vivienda, corroboran la predominancia del Centrat&l¢en mi tipologia, el Quito Norte)
en relacion al Quito Sur. El primero tiene mas poigs, con menos unidades
habitacionales que el segundo. En el 2013 se oferta669 unidades de vivienda en 146
proyectos ubicados en el Sur de Quito y 6.558 ntlés en 54 proyectos inmobiliarios
ubicados en el Centro Norte. Este dato puededrpal de la presencia de un proyecto
importante en el sector Sur de Quito, participatgdas dos ferias mas importantes de
vivienda del 2013, Mi Casa Clave! y la Feria deidna BIESS, que ofertaba un total
de 7000 viviendas, entre casas y departam&ntos

20 Este proyecto se extrajo del andlisis estadisticajista de que distorsionaria los promedios aeend
de unidades de vivienda por proyecto del restardgegtos de la feria.
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Gréfico 6: Numero de proyectos y unidades de vivieta construidos en el DMQ
durante el 2013
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Fuente: Acosta, Revista Inmobiliaria Clave!, 2614

La correlacién entre el niumero de proyectos innenfidls y el nimero de unidades de
vivienda nos da una idea del numero de viviendasppmyecto que se oferta en cada
sector. En el Sur se construyen casas y departament conjuntos habitacionales y
edificios de forma mas masiva (es decir, con mespacio por familia) que en el Centro
Norte de Quito. Por su parte, el sector de Losl@histanuevamente por delante de
Calderdn, con 3.538 viviendas en 104 proyecto9§&en 67 proyectos respectivamente
(Grafico 6). De igual manera, la cantidad de urédade vivienda por proyecto es mayor
en Calderon que en los Chillos: 34 viviendas pooyecto y 44,5 viviendas
respectivamente. Esto nos da una pauta de que asabtses, en donde predomina la
oferta en conjunto habitacional, estan orientadesganentos diferentes del mercado.
Datos de afios anteriores evidencian que la oiiemabiliaria de la ciudad se
concentra en el sector Norte de Quito, un procesosg acentla a partir del afio 2002
(véase Grafico 7). Al respecto, Ospina habla dex‘jprofunda concentracion territorial
del mercado de vivienda nueva en este sector deutlnd. Cabe decir que la oferta

disponible se multiplicarfpor casi tres veces entre 2001 y 2006, aproxim&nedas

2l yéase el articulo completo en el Anexo 15.
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6000 unidades{Ospina, 2010: 128). Este valor se mantiene has2aG8. Como bien
interpreta los datos Ospina, el Sur de Quito, &ci@n al Norte, no llega a tener ni la
mitad de la oferta habitacional de este sector.

Graéfico 7: Unidades en oferta disponible por zonade Quito 2000-2008

Unidaces en ofena disponible por zanas de Quito, 2000 - 2008
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Fuente: SIDV Marketwatch / Ernesto Gamboa & Asociados,2B®boracion: Ospina, (2010: 128).

La distribucién espacial de los proyectos de lmfiexdagada, asi como las tendencias de
la oferta de vivienda nueva registradas por Osm@n@encian esta concentracion de la
mayoria de proyectos inmobiliarios en el sectorté&lde Quito. Por otro lado, si se toma
en cuenta la importancia de cada sector de la djutasolo por el niUmero sino por el
tamafio de los proyectos inmobiliarios que alli sestruyen, se encuentra que el sector
Norte sigue siendo el mas importante de la ferraf{Go 8):
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Gréfico 8: Proyectos por viviendas y por terreno
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Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. ERtién: Victor Lara

Para medir el impacto de los proyectos inmobil@rae les pregunt® los participantes
de la feria cual es su proyecto mas importanteGemeno de viviendas, por una parte, y
por otra, cual es su proyecto mas importante eaneiin de terreno (Grafico 8). Si bien
el Quito Norte en ambos casos es el sector quemied en importancia, la diferencia
con respecto a los demas disminuye cuando se cartgpanportancia de los proyectos
en su extension del terreno. Estas diferenciasegponden a constructoras o
inmobiliarias que ofertan vivienda tanto en el QUNibrte como en zonas donde pueden
ofertar proyectos en terrenos mas amplios, es,degida zona suburbana y en las
periferias urbanas. El sector de Los Chillos cext@mportancia cuando se compara los
proyectos por la cantidad de terreno que ocuparelbaién entre Los Chillos y el Quito
Norte se invierte cuando se pregunta la importadeidos proyectos por numero de
viviendas, lo que da cuenta de Los Chillos coma@iumportante de construccion en
terrenos mas amplios, en forma de conjuntos habitales. En Calderon se mantiene la
proporcion en cuanto a la importancia por numeraiendas y por cantidad de terreno.
En esa zona, los proyectos grandes en terrenmtignalmente una gran cantidad de
viviendas.

Por su parte, la Tabla 7 muestra dénde se ubipeaogécto mas importante en
namero de unidades de vivienda del total de lastoactoras o inmobiliarias, segun su
oferta de casas o departamentos. En concordantims@recios del suelo, en el Norte
de Quito se ubican 21 de los 35 proyectos que asfedtepartamentos y que fueron
sefialados por cada inmobiliaria como su proyectwimportante en nimero de unidades
de vivienda. Los demas departamentos se distriberyeh Sur de Quito y estan dispersos

en las zonas suburbanas. Este hallazgo corrobbipdtesis de Fernando Carrién, quien
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evidencia en el 2001un retorno hacia la ciudad existén{@001:11) y se refiere al

repunte de la construccion de edificios de depantans en zonas céntricas de la ciudad

Tabla 7: Caracteristicas del Proyecto 1 por sectoen casas y departamentos

Proyectos col Proyectos con cas Totel Constructora
Sectores del departamentos
Proyecto 1
N P N P N P

Total Quito 35 100% 37 100% 64 100%
Quito-Norte 21 60% 6 16,2% 24 38,7%
Quito- Sur 8 22,85% 5 13,51% 11 17,7%

Calderén 2 5,71% 7 18,92% 9 14,5%

Cumbaya 1 2,86% 1 2,70% 2 3.2

Tumbaco 1 2,86% 3 8,10% 3 4,8%

Puembo 0 0% 3 8,10% 3 4,8%
Los Chillos L 2,86% 10 27,02% 10 16,1%

Fuente: Sondeo de la Feria BIESS 2013. Elaboracion dat@ra

Sin embargo, en los proyectos mas importantessahaobiliarias se construyen mas
casas que departamentos (37 y 35 respectivarfestelre los cuales hay al menos ocho
proyectos que combinan ambas formas de viviendacésas, por su parte, se concentran
en el area suburbana. En primer lugar, en Los @h{27,02%) y en segundo lugar en
Calderon (18,92%). Esta tendencia del mercado nmmifge plantear que la zona
suburbana de Quito es el lugar donde la mayoritbslagentes del campo construye
vivienda en forma de casas. Los porcentajes impi@salel Quito Norte y del Sur en este
tipo de construccion corresponden a lugares ped@rdel area urbana. La hipotesis
planteada por Salazar (2013, entrevista) segunu#h esta tendencia del mercado
inmobiliario aporta significativamente a una expansirbana dispersa, se corrobora con
estos datos. Al mismo tiempo, del Gréfico 8 -queestna los sectores en donde estan
ubicados los principales proyectos de la feriaexdeaen los datos para plantear que los

proyectos importantes de la feria ubicados endaag suburbanas corresponden casi a

22 La diferencia porcentual entre las casas y departtos de los proyectos mas importantes de ladsria
minima, dado el tamafio de la muestra.
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la mitad de la oferta de vivienda. Por su part@, ligera mayoria en la construccion de
casas con respecto a los departamentos puedeagsplimediante la constatacion de que
también se construyen conjuntos habitacionaleagpdriferias urbanas. Esto corrobora
un aporte del mercado inmobiliario al crecimienéola ciudad de forma expansiva, al

mismo tiempo que la oferta de departamentos eitedifa hace crecer de forma vertical.

El crecimiento de la ciudad formal aporta a la esg@n urbana de forma importante

(véase capitulo 2).

Las tendencias en la localizacién de los distinijpss de proyectos descritas
anteriormente son generadas, no solo por las diaéndgel campo de la produccion de
vivienda, sino también por las dindmicas del sueliano. La urbanizaciéon en forma de
conjuntos habitacionales para la gran mayoria @yegtos ubicados en las zonas
suburbanas responde a los precios del suelo. éfgtaricia también se posiciona para el
caso del Sur de Quito, donde se construyen mastdepntos que casas, ubicados, no
obstante, en conjuntos habitacionales, en su n@agompuestos por edificios. En el Sur
de Quito, las regulaciones del suelo asi lo permé@enque en una medida distinta a las
del Norte de Quito.

Grafico 9: Niveles edificabilidad 2008
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Fuente: DMPT, Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS)53@evision 2008). Elaboracién: Ospina
(2010:105).

La densificacién del Norte de Quito va de la maeolal centralidad que supone esta
localizacion. Los precios del suelo, que resporadena concentracion de los servicios
publicos y privados y de las fuentes de trabagaies de esparcimiento y comercios, se

potenciaron con una planificacion y regulacionsiedlo continua que no logra cambiar
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la predominancia del Centro Norte de Quito comaodejda centralidad. La ausencia de
proyectos inmobiliarios en el Centro Histérico,igné& centralidad de la ciudad hasta el
éxodo de las clases altas y medias descrito amteide (capitulo 2), demuestra como
las tendencias del mercado inmobiliario funcioném@ar de esta concentracion espacial
y probablemente cumplen una funcién primordial etepciar este proceso histérico de
la ciudad. El auge constructor, en términos ddédeade vivienda construida, reproduce

estas tendencias historicas.

3.3.2 Urbanizacion de las areas suburbanas y pbdonas del DMQ.

En el capitulo 2 elaboré la hipotesis de Salazarsggiere que las dindmicas actuales del
mercado inmobiliario generan un tipo de urbanizaciéracterizada por la construccion
de espacios urbanizados en sectores sin ciudadhdmizacion ficticia (Salazar, 2013,
entrevista). Los datos de la feria avalan estetgdaniento: Como muestra la Tabla 8, la
totalidad de los proyectos principales indagadosaefieria ofrece todos los servicios
basicos (luz, agua con medidor, recoleccion derhaaicantarillado). Sin embargo, solo
el 60.3% de los proyectos inmobiliarios cuenta g@s pavimentadas de acceso al
conjunto, o a su vez, al interior del mismo. El 70& estos proyectos tienen calles
adoquinadas de acceso al conjunto o al interior ndisimo. La diferencia podria
corresponder a conjuntos habitacionales situadaeas predominantemente rurales,

gue no cuentan con estos servicios de vialidad.

Tabla 8. Resumer de caracteristicas del proyecta 1

Conjuntc 91.9% de los proyectos sor conjuntos cerrados

Namerc de 59.7% de los proyecto de viviendz posee casas
casas proyecto

En promedic cad: proyectt tiene alrededc de 74.E casas

Existe un proyecto con 7500 casas, que no estdidioctn el promedio total. Con este
proyecto, el promedio sube a 164.5 casas.

Numero de 57.4% de los proyecto de vivienda: posee departamentt
departamentos L
Enpromedic tiener 50.2t departamentc
Luz 100% de las vivienda: tiener acces a la luz eléctric:
Agua potable | 100% de las viviendas tienen acceso agua potablenedidor
con medidor
Basuri 100% de las vivienda: tiener acces ala recolecciél de basur:
Calle 60.3% de los proyecto de vivienda: tiener calles adoquinade er st interior
Calle 70.3% de los proyecto de viviende tiener calles pavimentade
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Alcantarilladc 100% de los proyecto de viviende tiener acces al alcantarillad:

Pozc sépticc 11.1% de los proyecto de viviende tiener pozc séptice
Sale o casi 92.1% de los proyecto: de viviende tiener casa o sala: comunale
comunal

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. Eltién: Victor Lara

Como muestra la Tabla 8, el total de las viviendasvas ofertadas en Quito esta
dispuesto casi exclusivamente en conjuntos habitatés cerrados. Esta interpretacion
de los datos parte de la definicibn del conjunton@ounas formas especificas de
convivencia, caracterizadas por la administracanjunta de los espacios comunes y por
el caracter privado de los mismos. En este serd@puede afirmar que la totalidad de la
vivienda construida que oferta hoy por hoy el méocammobiliario est&atravesada por
ambas condiciones.

Sin embargo, esta oferta de la fraccion predontnae la feria, la fraccion
empresarial se distingue en alguna medida de ttaafae genera la fraccion profesional,
al margen de las dindmicas del campo de la prodogresentadas en la feria. La fraccion
profesional ofrece condiciones de vivienda distintzéase capitulo 4). Las principales
caracteristicas de los proyectos mas importantésfdeia dan cuenta de las condiciones
de vivienda ofertadas por la fraccién empresaiaadé¢ constructores e inmobiliarias): En
concordancia con la reglamentacion municipal, toguntos y edificios deben tener casa
0 salas comunales. Los proyectos de la feria &seti en un porcentaje similar al
porcentaje de proyectos que son conjuntos habitalge cerrados.

Asi mismo, la Tabla 8 muestra que la gran maycogigodos los proyectos mas
importantes de la feria son conjuntos cerrado® Esultado se interpreta a partir de lo
gue para los participantes de la feria represemteonjunto cerrado: un lugar privado,
qgue no permite acceso sin identificacion al espaginln de las viviendas, un conjunto
gue comparten multiples familias. Estas especifices las puede tener un edificio, al
igual que un conjunto habitacional de casas o tepantos. El hallazgo problematiza lo
qgue generalmente se entiende por conjunto hahm@cique no siempre se refiere a la
distribucion de casas en un par de pisos. En @alat® Salazar, un conjunto habitacional
es en realidad “un edificio desarmado” (Salazat32@ntrevista).

En este sentido, los conjuntos habitacionalescip@tmente aquellos localizados
en sectores que permiten la mayor densificacionvidendas, pueden combinar
departamentos y casas, una situacion que difundgdimites de lo que se puede

considerar una casa o un departamento. Esta défirésta sujeta a dinamicas propias de
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la promocioén y comercializacion de la viviendafemcion de un segmento de demanda
gue se busca captar. La perspectiva de P. Bourgelta esclarecedora de esta relacion
entre unas particularidades fisicas “objetivas’edglacio construido, y las dinAmicas que

estructuran su percepcion.

Las propiedades del producto [la casa] solo se defiet todo en la
relacion entre sus caracteristicas objetivas, tanto téonicasales, y
los esquemas inseparablemente estéticos y éticos dedasshque
estructuran su percepcion y su apreciacion, definiesidiademanda
real con la que los productores han de contar (2003:39).

Estos esquemas estéticos y éticos variaran erdfude la posicion en el espacio social
de quien los percibe. En este caso, resulta Ustraolo que constituye una casa para un
gerente constructor y contraponer esta vision talelger sede la oferta, es decir, con

la vision de la casa generada al interior del cadeda produccion de vivienda. El gerente
de una constructora expositora de la feria de ndaenos habla de lo que, a su criterio,

consiste en una casa.

N.S.: Cuando comenzamos este proyecto hubo genteunde
inmobiliaria C, vinieron e hicieron estudio, analisis, percllos

querian la comercializacion de SM [el proyecto], y dijeron que este
tipo de proyectos no va a funcionar, porque la gerig¥@uasa.

Entrevistadora: ¢ No quieren departamentos?

N.S.: No es que no quieran. Es lo que ellos quiererchac. "Yo quiero

casa’, es lo que ellos vienen a buscar. Otro ejempleeesy'visita tu

feria Mi Casa Clave" entonces eso son palabras, cangegla gente
gue empieza a comprar y que busca. EspecialmententosjiPorque
es muy distinto que yo me vaya a Cumbayda y lo queaMmyscar es un
terreno, posteriormente construyo o compro unayasecha.

Entrevistadora: ¢ Una casa con retiros?

N.S.: Exactogsoes casa (N.S., gerente que construye en Llano Grande,
2013, entrevista).

Las caracteristicas de la casa en el conjunto dwabital que oferta este gerente en
Calderon, segun su vision, son propias de los thpantos. La disposicion de varias
viviendas en bloques y su condicién adosada, s$irose hizo que en un principio la
constructora busque comercializarlos como talesskmo, en la visidn de la fracciéon
empresarial, la casa en este tipo de conjuntosatadiales no lo es tal: Una casa es una

construccion con disefio en un lote espacioso. talifacion también es importante en
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esta caracterizacion de la verdadeaaa No es aleatorio pensar en una casa cuando se

piensa en vivir en Cumbasfa

C. era la inmobiliaria que invitamos a que nos asesoreh groyecto

y ellos nos dijeron "No, ese proyecto no va". Por mlatele casas, de
como se maneja el concepto. Y ellos nos dijeron, verdaas, no
departamentos porque el departamento no vende encése Belestro
disefio es sumamente novedoso para el sector. T& esgemismo
proyecto, lo llevas a Tumbadoy cuesta el doble (N.S., gerente
constructor en Calderén, 2013, entrevista).

Finalmente, el gerente cuenta que deaididercializar sus viviendas como “casas”. Los
hallazgos cualitativos hablan de que ésta es uoacgn comdn en el mercado de
vivienda nueva, que podria determinarse como uaaieaistica deleber sede la oferta

de vivienda construida de Quito. lcasaes utilizada de manera retorica, ya que sus
caracteristicas formales y estéticas estan sugetiaspercepcion de los ofertantes y
demandantes. Propongo que esta vision es asumifime&in de la posicion de cada
sujeto en el espacio social y puede ser explonadia alidad empirica en funcién de la
pertenencia a una clase social. N.L., gerente deasgeexplica por quén los valles (la

zona suburbana) se comercializan mas las casdsgjdepartamentos:

En los valles estamos con casas porque la gente sadigtancia por
espacio, terreno, pisar, sentir lo propio, quieren canpgodavia los
precios en esta zona son asequibles (N.L., 2013 vesté&e

La expresiércampose refiere a la oferta en las parroquias no tasifieadas como la
zona urbana pero que en realidad estan bastardaeizallas; una situacion que habla
mucho de la poca disponibilidad de suelo incorpoetlla ciudad de Qui® Al mismo

tiempo, estos proyectos se insertan usualmenteatores de las zonas suburbanas cuya

23en el mercado inmobiliario, el valle de Cumbagiuno de los sectores donde se ofertan los posyect
mas caros, incluso aquellos que se construyenldégoma de conjunto habitacional. Hace méas deaguin
afos, la expansion urbana en forma de lotes gras@8 1000 metros en adelante) en urbanizaciones
cerradas, acompafiada de grandes obras de vidhagtenciado el sector como uno de los mas caros y
exclusivos para vivir. Segun la prensa, en 15 &®sonstrucciones en la zona crecieron 700% (&l Ho
véase Anexo 4), construcciones orientadas paraelo®res medios-altos y altos que salen de la d¢iuda
central (El Comercio, véase Anexo 4). Cumbey&!| sector de mayor plusvalia de la totalidaghdid (El
Universo, véase Anexo 4). Es también, siguienderfainologia de Abramo uno de los principales vexsto
de crecimiento de la ciudad de Quito (2011:367).
ZTumbaco, otra de las zonas suburbanas del callejérandino, junto con Cumbayés la siguiente
parroquia rural en el orden del vector de crecitoigmopuesto por Cumbaya. Los precios de las vilden
en esta zona son un tanto inferiores a los desester.
25%Es asicomo la cantidad de suelo urbano incorporado poitdrete disminuye a medida que la expansion
urbana de Quito avanza: "analizando el nimero degreas de suelo urbano incorporado se puede ger qu
entre 1972 y 1982 se incorporaron 2 016 hectareasielo y que la poblacién en ese mismo periodo se
incrementéen 334 mil habitantes, lo cual indicaria que serpeararon 0,01 hectareas (100 m2) de suelo
urbano por cada nuevo habitante mientras que €882y 1990 esta cifra fue de 0,04 ha/hab. (40batR)
y entre 1991 y 2010 esta cifra fue de 0,02 ha/f2 m2/hab.)" (Pinto, 2012).
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carencia de ciudad, en el sentido de servicioseotim fuentes de trabajo, esparcimiento
y totalidad de servicios basicos, especialmentesédogicios viales, generan costos mas
bajos del suelo en donde pueden asentarse loscppeyiamobiliarios. Se trataria de una
urbanizacién ficticiaen el sentido que he explorado anteriormente.

Asi mismo, el papel delampoes importante en la diferenciacion de la oferta de
la zona suburbana, ya que la l6gicaderificar distancia por espacipareceria adaptarse
muy bien a la accesibilidad de los precios de idgndas en relacion al costo del suelo
en una zona urbana mejor servida. No obstantéifa®ncias en cuanto a los distintos
sectores de la zona suburbana se reflejan en@bpreen el tipo de vivienda ofertada,
qgue es mas densificada y esta acompafiada de meyeasivos de vivienda en conjuntos
habitacionales en sectores especificos de la ciwface los que podemos adelantar, se
encuentra la parroquia rural de Calderon y sectoeafericos del Sur de Quito.

Por su parte, las casas predominan por sobre losrtdenentos en las zonas
suburbanas por igual. En el Sur de Quito, la ofegta@oncentra en los departamentos,
éstos ubicados también en edificios dispuestosmeronjunto habitacional. A pesar de
gue las casas ofertadas no necesariamente cungpiéasccaracteristicas de la casa con
retiros en un lote espacioso, lo que significama werdaderaasa para la fraccion
empresarial de la feria, a pesar de tener en muwetsas caracteristicas de departamentos,
éstas son ofertadas como casas. La casa es urenimpag se usa para vender vivienda
en elcampo,es decir, en las zonas suburbanas. Sin embargdedaion de ofertar
vivienda en este sector tiene mas que ver cordjos Iprecios del suelo.

Estas dinamicas de promocion de la vida en la zewbdurbana tienen
repercusiones sobre la urbanizaciéon que se gen@ada uno de los sectores. El analisis
realizado habla de un tipo de urbanizacion de laovdel deber serde la oferta de
vivienda construida en las zonas suburbanas, eaiado por los conjuntos
habitacionales situados encaimpq es decir, en la periferia rural. Al mismo tiempste
imaginario constituido por las dinamicas del cardpda produccion de vivienda genera
la tendencia hacia la urbanizacion de sectoresiemele todos los servicios del entorno
urbano.

Finalmente, una diferenciacion espacial por tipamferta y precios en las zonas
suburbanas y en las periferias frente a la cedérdlurbana puede dar mas luces sobre la
localizacion espacial de los distintos segmentbméecado en una estructura de precios

gue funciona a partir de la jerarquizacion de lasrdas localizaciones.
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3.4 La estructura de precios del mercado inmobilido: la importancia de la
localizacion

El analisis de los precios de los proyectos innietdils en los distintos sectores de la
ciudad da cuenta, no solo de sus diferencias ernt@aacentralidad y servicios publicos;
también de la evolucion particular de cada segi@uecomposicion social. Esto en una
relacion que es de ida y vuelta segun la planteautelr Pedro Abramo, un ciclo entre:
desigualdad que produce estratificacion soetdblisqueda de “distincion espacial
|6gica de “estar entre los suyos3 externalidad de vecindadr desigualdad produce
estratificacion social (Abramo, 2011: 369). En essntido, los hallazgos del sondeo de
la Feria de Vivienda BIESS 2013 concuerdan corofasthistéricos relacionados a la
construccion del espacio urbano, pero tambiéndifdaenciacion social de cada sector.

Para el autor Oscar Ospina, factores comao...

...procesos histéricos de segregacion socioeconémicegetacion de

actividades, equipamientos, servicios, y elaboraciookgrales con
respecto a la ubicacion y tipo de vivienda, el prestigpcial, la
movilidad, entre otro§2010:106).

han generado:

(...) la evolucion de una estructura de precios clarandefiaida en

términos espaciales asociada a factores histéricaggémizacion y

generacion del espacio urbano construido cuyas raned escenario
de la dolarizacién, no han experimentado mayor vanafispina,

2010:107)

Con esta premisa de analisis, la distribucion de goecios de los proyectos mas
importantes de la feria permite evaluar el pesia dtecalizaciéon y su relacién directa con
el precio final de las viviendas. En primer lugas datos muestran claramente que la
segmentacion del mercado inmobiliario eslacionada con la jerarquia de la centralidad
frente a la periferia, y que ésta no se determaétasariamente por el hecho de estar o no
dentro del perimetro urbano. En concordancia coefiaicion expresada anteriormente,
las periferias urbanas y la zona suburbana presgmézios mas bajos de suelo (véase
capitulo 2) y por ende constituyen lugares en dgrddomina la oferta del conjunto
habitacional en forma de aglomeracion de casapartdgnentos en altura, en uno o0 mas
de dos pisos. Asinismo, la estructura de precios permite evaluandalencia de la
localizacion en términos de la diferenciacion dadéalos espacios. Esta condicidén no es
exclusiva de las dindmicas de la centralidad, tamlgl tipo de oferta muestra una

disposicion orientada a segmentos definidos deaathda, que a su vez repercute en el
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desarrollo particular diferenciado de cada seatanifestandosa posteriorien el valor
del suelo. Esta idea se desarrollara en el capftulo

El andlisis se extrajo en funcion de la casa adamento mas barato que ofertaba
cada participante de la feria en el proyecto quece®mndé como el mas relevante en
namero de viviendas y se lo asigné en segmentpeed@. Por esta razon, los precios de
muchos inmuebles superaron los limites del segmeéifi@ase Tabla 9) con creces. A
manera de ejemplo, en la tercera opcion de depentas ofertados, de mas barato a mas
caro, se ofertaba un departamento de 17denextension ubicado en Quito Tenis en el
precio de 322.000 ddlares y otro de 220 m2 a 360ddtares. En el sector de El Bosque,
al Norte de la ciudad, se ofertaba un departameéat@90m a 530.000 délares. En
Cumbaya se ofertaba un departamento de i8@nextension a 324.000 délares. Sin
embargo, estos precios no constan en el analetigla a que en esos proyectos existian

opciones mas accesibles para comprar menos espacio.

Tabla 9: Precio de casas por sectores
(1)De (2)De | (3)De (4)De (5)De (6)De (7)Mas | TOTAL
— L O
usD usD usD usD usD usD 0 UsD
Quito-Norte 0 2 2 0 0 1 0 5
.0% 40.0% | 40.0% .0% 0 20.0% 0 100%
Quito- Sur 4 1 1 0 0 0 0 6
66.7% | 16.7% | 16.7% .0% 0 .0% 0 100%
Calderén 5 2 0 0 0 0 0 7
71.4% | 28.6% .0% .0% 0 .0% 0 100%
Tumbaco 0 0 1 2 0 0 0 3
.0% .0% 33.3% | 66.7% 0 .0% 0 100%
Puembo 1 1 0 1 0 0 0 3
33.3% | 33.3% .0% 33.3% 0 .0% 0 100%
Los Chillos 1 4 2 2 0 0 0 9
11.1% | 44.4% | 22.2% | 22.2% 0 .0% 0 100%
Total 11 10 6 5 0 1 0 33
33.3% | 30.3% | 18.2% 15.2% 0 3.0% 0 100%

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. ERtién: Victor Lara
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La Tabla 9 muestra que las casas en el Quito Mert®ncentran en tres segmentos, los
dos primeros en el rango de 60 a 120.000 délae¢$eycero corresponde al segmento 6,
entre 180 a 210.000 ddlares. El Quito Sur mueattaidencia opuesta. El peso de las
casas entre 30 y 60.000 ddlares es mayor que fosedpnentos siguientes. Las casas en
ningun caso superan los 120.000 délares. La zdmarlsana, por su parte, presenta una
misma tendencia a estar por debajo de los 150.6@0ed, que corresponden a la oferta
de casas en conjuntos habitacionales cuyo preeideaieria a una regulacion del suelo y
una estructura de precios muy distinta a la dete zirbana. Sin embargo, Calderon es
la localizacion méas barata de casas en la zonatsar, que se asemeja mas al Sur de la
ciudad que a las otras parroquias suburbanasvienda de Calderdn se concentra en el
segmento 1 (30-60.000 dodlares) que predomina ewidel al segmento 2 (60-90.000
dolares). Este dato sugiere que el segmento deladeral cual apunta es similar al del
Quito Sur.

Por su parte, Los Chillos presenta una oferta alsax mas dispersa, cuya
concentracion esin el segmento 2, seguido por los segmentos Jymbaco tiene los
precios mas altos de la zona suburbana, concepnsarah el segmento 4 (120-150.000
dolares). La poca presencia de Cumbayéa feria llama la atencion debido a su nivel de
consolidacion y a los altos precios de suelo quesgmta esta parroquia. Entre los
proyectos mas importantes de los participantea fieria, no figuran casas en proyectos
de Cumbayé. Al respecto la revista Clave, entidegarganiza la Feria de Vivienda Mi

Casa Clave! comenta que:

Llama la atencidn el nUmero de construcciones en Cuimbgag en 50
proyectos incluye apenas 912 unidades habitaciondéesgque
demuestra la exclusividad del sector (Acosta, Revistee(@a14).

La baja concentracién de viviendas por proyectores muestra de exclusividad. Sin
embargo, este dato también sugiere que las inradhgi y constructoras que venden
proyectos en la zona posiblemente no optan por afizar sus viviendas en ferias
como la Feria BIESS, espacio de este andlisis.

La oferta de departamentos en la zona suburbanatrauena concentracion
todavia mayor en precios por localizacién, posilelet® debido a baja incidencia de
departamentos en este sector. La oferta de Calderpasa del segmento 1 (hasta 60.000
dolares). Los Chillos solamente oferta un depantdnen el segmento 2, mientras que

Cumbayédpresenta un solo proyecto de entre 150-180.000a$5la
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Tabla 10. Precio de departamentos por sectores
Segmentos | (1)De (2)De (3)De (4)De (5)De (6)De (7)Mas Total
30.000- |60.001- | 90.001- 120.001- 150.001 180.001- de
60.000 90.000 | 120.000 150.000 - 210.000 210.00
uUsD uUsD usD usD 180.000 usD 0 uUsD
usD
2 8 7 2 1 0 1 21
Quito-norte | g 505 | 38.19%| 33.3% | 95% | 4.8% 0 4.8% | 100%
8 1 0 0 0 0 0 9
Quito-sur | g5 906 [ 11.1%| .0% 0% 0% 0 0% | 100%
2 0 0 0 0 0 0 2
Calderdn 1 10006 | 0% | .0% 0% 0% 0 0% | 100%
0 0 0 0 1 0 0 1
Cumbayd | 0% 0% 0% 100% 0 0% | 100%
0 0 0 1 0 0 0 1
Tumbaco
0% 0% | .0% 100% 0% 0 0% | 100%
0 1 0 0 0 0 0 1
Los Chillos
0% | 100% | .0% 0% 0% 0 0% | 100%
Total
12 10 7 3 2 0 1 35
34.3% | 28.6%| 20.0% | 86% | 57% 0 2.9% | 100%

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. Eltién: Victor Lara

El Quito Sur tiene una alta incidencia de proyectosdepartamentos, que se concentran
en el segmento 1. El Unico proyecto del Quito Sur ajcanza los precios del segmento
2 consiste en un conjunto residencial de 108 dapertos de 72.000 ddlares,

distribuidos en tres edificios, ubicado en La Mdgda, parroquia con edificabilidad de
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hasta ocho pisos al 2008 (véase Grafico 9) y cadicimnes céntricas respecto a otros
sectores de la oferta inmobiliaria del Quito Supmo Guamani, San Bartolo o
Chillogallo. Por su parte, el Norte presenta lartafemas dispersa de todas las
localizaciones, que se concentra en el segmentr@®gresenta el Unico proyecto mas
importante de la feria que pertenece al segmento 7.

En primer lugar, no existe en la oferta inmobidgiade la feria un proyecto que
cueste menos de 30.000 ddlares. En ese sentidarresta la afirmacion de N.S., gerente
de una inmobiliaria de Calderén, de que la ofediadebajo de este precio se refiere a

vivienda social (2013, entrevista). Por otra pddegstructura de precios del mercado
inmobiliario en el &0 2013 muestra la predominancia del sector Nomgooel mas caro

de la ciudad. Sin embargo, es también aquél quecefuna oferta mas variada en
departamentos. No obstante, al analizar los proggmrtenecientes al segmento 1 de la
oferta del sector Norte, encontramos que el prirestésituado en Carretas, al extremo
norte del perimetro urbano y los otros dos estéiadds muy cerca de esta zona, en el
sector de Carcelén; todos en conjuntos habita@en&mbos sectores se definen en el
Plan de Ordenamiento Territorial como periferiasamas (PMOT 2012-2022, 12). La
oferta de 40.400 dolares consiste en un departansimado en Carcelén, de 66,3
dormitorios y la de 45.000 délares es una suitgQme.

Vivir en la ciudad céntrica es caro para los diggeque se permiten la compra de
vivienda nueva a partir de la década del 2000n&lisis de la estructura de precios que
he elaborado en funcién de la indagacion realiesda Feria de Vivienda BIESS 2013,
concuerda con la sistematizacion de los datos aketta inmobiliaria de la feria Mi Casa
Clave! en sus distintas ediciones, a partir deual se sintetizan los precios de las

viviendas en una correlacion precio por metro cacaotr
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Grafico 10: Valor por sector por metro cuadrado

Valor promedio de venta de m2 en Quito y los Valles
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Fuente: Acosta, Revista Inmobiliaria Clave!, 2014

Este andlisis de la Feria Mi Casa Clave! tambiédescia un repunte en los precios de
casas y departamentos entre 2010 y 2014. Como msdeén, los precios se diferencian

claramente segun la localizacion.

3.5 Reconstruyendo la clase teorica: el segmergopular del mercado inmobiliario.

La capacidad del conjunto habitacional de juntgmgos “de igualesfadica en que sus
residentes comparten nada mas que la capacidaisiéistigsuficiente para adquirir una
vivienda en el conjunto, y ademas, tomaron la d&tide vivir en las condiciones que
les asigna este tipo de construccion de vivienda.dctores del mercado inmobiliario no
se comportan de forma ajena a esta cualidad dglirdonhabitacional. La oferta de
vivienda en estos conjuntos va dirigida a sectdeda demanda claramente identificados,
en aspectos que trascienden la capacidad adgaisitimo el principal aspecto de la
diferencia social. Las indagaciones cualitativasah cuenta de lo que constituye para la
fraccibn empresarial de la feria -entre inmobidariy constructoras- el segmento

popular® del mercado de vivienda construida. Para la fraceipresarial de la oferta,

26 Quedan fuera de esta jerarquizacion todos losograpciales imposibilitados de acceder a la com@ra
vivienda nueva o que deciden acceder a ésta, pompd), por medio de la autoconstruccién en terrenos
formalmente adquiridos o de la compra de terrefosiyienda en el mercado informal de suelo. Quedan
también fuera de esta jerarquia los grupos sodjglesrriendan y no tienen acceso a vivienda préjua
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un conjunto habitacionglopular, asicomo las caracteristicas que determilogmopular
de los residentes de este tipo de conjuntos, e®terminado por factores
socioecondmicos de ingreso minimo mensual, prediinm de las viviendas, pero
también por definiciones de clase social relaciasazbn el ambito profesional, con la
condicion de quitefio o migrante y con algunas Bémque mezclan lo cultural con lo
racial.

Como es el caso de la mayoria de empresas deagsta las constructoras
(exitosas) usualmente conocen a quién va dirigiddacproyecto inmobiliario que
emprenden, ya sea por conocimiento exhaustivo @éetado, por experiencia o por
intuiciones guiadas por las tendencias a gran &sislos precios de las viviendas. La
forma mas sencilla de este conocimiento es la @esteuctor pequefio que practica la
venta directa de las casas o departamentos denguintmhabitacional.

En este contexto planteo que no se puede anafezda de vivienda sin adentrarse
en la funcién que ejerce en la diferenciacién demoductos la accién de un espacio
social estructurado en diferencias sociales (Beurd2001:104). La disposicion fisica y
la dimensién simbdlica de estos espacios obedelee materializacion de visiones
constituidas en el campo de los productores demila, quienes también interpretan las
necesidades y preferencias de la demanda (y céitoir ien ellas) y las ejecutan en
concordancia con su posicion de ventaja o desweatagl campo de la produccién y, a
su vez, con su posicion “de clase”, en la fraceidpresarial o profesiortélen el espacio
social. En este contexto, el segmeptpular responde a una jerarquizacion entre los
grupos sociales que estan en capacidad adquipaizentrar en el mercado formal de
vivienda construida.

En primer lugar, la oferta de vivienda construidaas accesible para toda la
poblacion de la ciudad. El analisis de los prededa oferta de vivienda en la feria
indagada muestra cdmo la oferta se enmarca enitveaw factores de exclusién que
caracterizan a la totalidad del mercado formalud#osy de vivienda. Como estableci en
concordancia con Salazar en el capitulo antemocalificacion como requisito para el

acceso a crédito atraviesa las politicas de fiaameinto estatal para vivienda, hoy muy

lo tanto, esta caracterizacion no concuerda coudoen literatura de investigacién social se cocooeo
“clases populares”, refiriéndose al sector menosl@giado en recursos materiales e inmaterialetade
sociedad (véase capitulo 1).
2’Hago esta diferenciacién en vista de que no soltenkrs constructoras establecidas como tales
construyen en Mariana de JesUs y en otros seaer€alderdn, sino también profesionales asociados e
torno a uno o varios proyectos inmobiliarios queeste caso, tendrian en funcién de su oficiopisicion
“de clasey una capacidad menor de incidir en las dindAmiehsngrcado.
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relevantes en la consolidacion del auge constru#da ciudad (véase capitulo 2). El
financiamiento que otorga el BIESS es aceptadeldotal de los participantes de la feria
como forma de financiamiento (Tablas 11 y 12)gaki que el financiamiento de los
bancos privados, las mutualistas y cooperativa®a@niSFA o ISPOL. El crédito directo
gue ofertan los constructores o inmobiliarias seeatra en las cuotas de la entrada. No
obstante, solo un 14.3% de los participantes deria otorgan crédito directo para el

financiamiento total de las viviendas:

Tabla 11: formas de pago por Tabla:12 Formas de pago de la feria en
porcentaje de aceptacion (oferta) promedio

BIESS 100 Porcentaje de entrada en 26%
promedio

Bancos privados 93,7 Porcentaje de crédito en 74%
promedio

Mutualista y cooperativas 85,7 Numero de cuotas en 13,56
promedio

Crédito directo 14,3 Promedio entre las cuotas 2.780,03

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. ERtién: Victor Lara

El ingreso minimo mensual que cada hogar necesitagrceder a una vivienda en los
principales proyectos de la feria se cala#dglosando las cuotas de entrada y de crédito.
El BIESS, al parecer la institucion més optadalp@consumidores de vivienda, ofrecia
a abril de 2013 créditos hasta el 100% de la vidaethependiendo del sueldo reportado y
del precio de la mism& Una vivienda financiada al 100% con el BIESS ieguun
sueldo reportado minimo individual de 700 délaresapllegar a 34.227 délares,
financiados a 25 afios plazo, considerando queogépto mas barato de la feria egta
sobre los 33.400 dolares. La cuota mensual ercasteasciende a 280 dolares, maximo
el 40% del salario individual (véase Anexo 8). Bees con salarios inferiores podrian
acceder a algun proyecto de vivienda en la fere@argios conyuges se endeudaran con

una cuota mensual maxima del 40% de su salariouab(BIESS, 2014).

28Véase Anexo 8: El precio de la vivienda de ha2&00 délares se financia hasta el 100%. Lasnide
de mas alto precio se financian hasta en un 80%otd¢Idel bien inmueble. Informacion extraida @Ide
abril de 2014 desde:

http://www.biess.fin.ec/hipotecarios/vivienda-tenaia
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Contraponer estos datos con la distribucion dengiesos a nivel nacional nos
da una idea de cual es la poblacion que puede excadds préstamos hipotecarios, y en
condiciones similares o mas rigidas, a préstamastrde entidades financieras para la
adquisicién de su vivienda. A nivel nacional, etqemtaje de la poblacién que tiene un
ingreso monetario familiar de al menos tres SaddBiésicos Unificados (SBU) asciende
a 26,9%, valor que corresponde a quienes estaniaapacidad de endeudarse por el
valor total de la vivienda mas barata del mercadmél, de 30.000 ddlares (Tabla 13).
Sin embargo, considerando que es posible endeyaanrsé 70% del valor de la vivienda
y pagar el resto en cuotas, el sueldo reportada Bap00 USD, lo que cambia
completamente el acceso a vivienda. Con esta difiereel porcentaje de la poblacion en

capacidad de acceder a este tipo de vivienda aarneentn 18,6% y llega al 45.5% del

total de los hogares ecuatorianos.

Tabla 13: Distribucién porcentual de hogares por ragos de ingreso mensual

Distribucion

Rangos de ingreso Total de
mensual Hogares ICEIE
hogares
Total 3.923.123 100,0%
Menos de 1 SUB 851.271 21,7%
De1a menos de 2 SBU 1.276.729 32,5%
De 2 a menos de 3 SBU 730.936 18,6%
De 3 a menos de 4 SBU 397.305 10,1%
De 4 a menos de 5 SBU 212.766 5,4%
De 5a menos de 6 SBU 137.699 3,5%
De 6 a menos de 7 SBU 86.821 2,2%
De 7 a menos de 8 SBU 55.960 1,4%
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De 8 a menos de 9 SBU 38.525 1,0%
De 9 a menos de 10 SBU 32.680 0,8%
De 10 a menos de 12 SBU 36.855 0,9%
De 12 a menos de 15 SBU 31.454 0,8%
De 15 a menos de 20 SBU 19.592 0,5%
De 20 SBU y mas 13.022 0,3%
Sin informacion 1.509 0,0%

Fuente: ENIGHUR 2011-2012
Nota: El Salario Basico Unificado a la fecha dedlans era de 264 USD (201%).

El ingreso total monetario y no monetario prometibpais es de 893 doélares por hogar,
segun lo establece la ENIGHUR 2011-2012 (Encueataddal de Ingresos y Gastos de
los hogares urbanos y rurales) del INEC (2011-2@12: En el area urbana, el ingreso
promedio se establece en 1.046 ddlares, con unalesencia frente al ingreso del area
rural, el cual alcanza los 567 délares mensuales résultados de Quito corresponden a
aquellos del area urbana.

Es importante subrayar que el andlisis de acdigsibide los precios de vivienda
construida de la feria que presento a continuaegid basado en una estratificacion a
nivel nacional, en cambio la poblacion urbana détrilo Metropolitano de Quito
presentaria otra distribucion de los ingresos nasieet Sin embargo, la relacion entre
los ingresos monetarios en salario con respeais precios de la vivienda construida si
da un reflejo de cuanto le costaria a los ecuatosiaesidir en una vivienda nueva de la
ciudad de Quito (Tabla 14).

Tabla 14: Formas de pago a crédito por poblacion tiuida en los precios de
viviendas Feria BIESS 2013

Preciode li % de | Préstamc|Plazod{ Sueldc |[NUmerq Cuota |Poblacidr Poblacior
vivienda er| crédito | del BIESS| pago | Reportadgde SBU Mensual| nacional| nacional

usD mas en USD minimo BIESS er| incluida |excluida e
frecuentg requerido usb en % %
feria por BIESS
en USD
Precio 33.400 70 24.448| 25 afios 500 2% 200 45,5 54,2
minimo de
la vivienda
en la feria

29“Los ingresos de los hogares comprenden todakaadas en efectivo o en especie (bienes y sesyici
percibidas por el hogar o por alguno de sus miemarmtervalos anuales o mas frecuentes, perosno la
ganancias imprevistas y otras entradas que sebparein forma no periddica y, normalmente, una sola
vez" (ENIGHUR, 2012).
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Precio | 85.292,51 70 61.119| 25 afjos1.250 5 500 11,4 88,3
promedio
casas ferig

Precio | 94.240,94 70 68.191| 20 afjos1.500 6 600 7.9 91.8
promedio
departame]
ntos feria

*Los 2 SBU como escenario ideal no incluyen lagasidel valor de la entrada de la vivienda, lo que
como tendencia, sugeriria que es mas factible ljngreso minimo sea de 3 SBU.
Fuente: Datos ENIGHUR 2011-2012 y sondeo Feria BIESS 2&laboracion de la autora.

Las condiciones en las cuales se puede adquirenda construida en la feria indagada
hablan de una exclusién sistematica del mercadodiode vivienda de la mayoria de la
poblaciéon. El proyecto mas barato encontrado éeria, un departamento de 6G yn3
dormitorios, en un conjunto residencial ubicad€gillogallo, es accesible para el 45,5%
de la poblacion, con un sueldo reportado de 50@res) a 25 afios plazo, con cuotas de
200 dolares mensuales. Sin embargo, este escenaglaual el cliente se endeudaria por
el 70% de la vivienda supone un recargo adiciowall@s cuotas que representan la
entrada. Siendo la cuota mensual mas barata deda324,69 ddlares para el valor de la
entrada (véase Tabla 15), resulta imposible que2&BU, es decir 528 ddlares de
ingreso familiar, un hogar pueda adquirir una \idi@ construida sin recurrir a otras
formas alternativas de préstamo, fuera de los sogrenonetarios y del sistema de crédito
formal. Estos datos muestran la trascendenciacdelsa a crédito para los deciles de 2
SBU, es decir, para un 18,6% adicional de la padategue tendria acceso a vivienda bajo
las condiciones del mercado formal.

Mas aun, en la Tabla 15 se encuentran los dafmsesiies para sugerir que el
precio promedio de los proyectos inmobiliariosaléetia estd muy por encima del precio
minimo hallado en la feria. El promedio de las sa&sa2.8 veces el precio de la casa mas
barata. Mas aun, el precio promedio de los deparitos es tres veces el precio de la
vivienda mas barata. Por su parte, las condiciendss cuales se puede acceder al crédito
BIESS, una de las ofertas mas flexibles del merdaaabién resultan indicadores de la
accesibilidad de estos proyectos. Para accedepmeglio de los proyectos de la feria
gue ofertan casas, se necesita un ingreso famili@mo de 1.250 délares, mas aun, se
necesita un ingreso minimo familiar de 1.500 d&lgpara acceder al departamento

promedio ofertado en la feria.
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Tabla 15: Formas de pago de entrada por precios déviendas Feria BIESS 2013

Porcentaje dg Cuota minima |NUmero maxim¢ Costo de la | Precio Total deg
entrada mag mensual en USD de cuotas de la entrada (cuota la vivienda en
frecuente en feria/promedio d minima por el usb
feria cuotas feria maximo de
cuotas)
Cuota minima 30 324,68 25* 8.117 27.056,7
de entrada mas
baja de la feria
Cuota minime 30 2.780,0: 13.56** 37.697,2 125.657,
promedio de
entrada de la
feria

*nimero maximo de cuotas de la feria. **promediccdetas de la feria.
Fuente: Datos ENIGHUR 2011-2012 y sondeo Feria BIESS 28aboracion de la autora.

Por otra parte, el porcentaje mas frecuente dadaijue ofrecieron los proyectos de la
feria fue el 30%. Las cuotas minimas representagasto adicional a la cuota mensual
que debe cancelarse con el crédito. La Tabla Kepta los resultados del andlisis de las
formas de pago de la entrada y los precios reseiate las viviendas de acuerdo a las
mismas. Se le pregunt® cada constructora e inmobiliaria cual es la cuntaima
mensual para la vivienda méas barata del proyeotosgéialaron como el principal en
namero de viviendas. La cuota minima mas baja tragis en la feria fue de 324,68
dolares, que multiplicada por el maximo de cuotagstradas en la feria obtienen, en
teoria, una vivienda por debajo de los 30.000 délaGin embargo, la cuota minima
promedio del total de proyectos indagados es 8®&svenas alta que la cuota minima
registrada (Tabla 15).

Estos resultados arrojan impresiones alarmantes $ capacidad de acceso a la
vivienda formal de los ecuatorianos. Evidenciamalmente, una concentracion de la
oferta de vivienda construida para los sectoresatanenos 5 SBU, es decir, para el
11,4% del total de los hogares nacionales. Segtevlata de la feria inmobiliaria, Mi
Casa Clavel, el apoyo estatal para ampliar el acadessectores medios y bajde la
ciudad es uno de los factores que ha dinamizadeatdr inmobiliario (Acosta, 2014).
Para ubicar a estos sectores que han accedideéeadaven el marco del mercado formal,
contrapongo nuevamente los precios del mercaddosdangresos de la poblacion.

Entre la poblacion que logra acceder a viviendsstaida, definimos un sector
gue accede a las opciones mas baratas de vivieiledaferta el mercado. La ENIGHUR
brinda una estratificacion de la poblacién nacigmaldeciles de ingreso que puede ser

Gtil para determinar quiénes acceden a este tipovida (Tabla 16).
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Tabla 16: Distribucién de ingreso promedio moneta por deciles

Ingreso Corriente Distribu- Ingresg Ingreso.
) . Promedio Monetario
Monetario cion del ) .
Monetario per capita
mensual Ingreso
mensual
Total 2.779.199.821 100,0% 709 216
Decil 1 86.339.885 3,1% 220 40
Decil 2 126.453.133 4,5% 322 66
Decil 3 155.660.018 5,6% 397 86
Decil 4 175.230.503 6,3% 447 104
Decil 5 200.344.138 7,2% 511 125
Decil 6 231.118.956 8,3% 589 150
Decil 7 263.871.830 9,5% 673 186
Decil 8 309.606.566 11,1% 789 211
Decil 9 410.585.393 14,8% 1.047 346
Decil 10 819.989.399 29,5% 2.090 819

Fuente: (ENIGHUR, 2011-2012: 24) elaboracion: INEC

El analisis anterior permitidefinir un minimo de 500 USD mensuales como retjuis
sueldo reportado que solicita el BIESS para otangarédito que llegue al 70% del valor
de la vivienda mas barata de la feria (30.000 dé)aiSin embargo, las condiciones de
pago de las cuotas de entrada, como eladot@riormente, superan las capacidades de
los hogares con ingresos de 2 SBU, al menos ariihdagada. Este monto (2 SBU)
corresponde al ingreso promedio monetario mensahlddcil 6 en adelante. Para
diferenciar el segmentoopularen cuanto a su capacidad adquisitiva, se debeaeextr
los otros deciles mas altos.

En la estructura de precios de la feria se ideatlf incidencia de los proyectos
en segmentos de 30.000 délares. El segmento toguesponde a la vivienda entre 30 y
60.000 délares, es accesible para personas eniebdesta el decil 9, como lo muestra
la tabla de segmentos del mercado inmobiliariodewiles (Tabla 17). El segmento 2, a
partir de los 90.000 dolares corresponderia al d€cde la poblacion, es decir, al 10%
con mayores ingresos de los hogares ecuatoriamgesados en la muestra. Cabe
recalcar que el ingreso familiar promedio més edfmortado en la encuesta es de 2.090
ddlares, lo cual deja una interrogante sobre anale de la encuesta a sectores con mas
altos ingresos, que posiblemente forman parterdeh@dio del decil 10.
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Tabla 17: Formas de pago a crédito por decil de imgso en los precios de viviendas
Feria BIESS 2013

Preciode li % de Préstamc| Plazo de¢] Sueldo | Nimero| Cuota |Decil mag Poblacion
vivienda erjcrédito maj del BIESS| pago | Reportado| de SBU| Mensual | bajo por| nacional
uUsD frecuente| en USD minimo BIESS en| ingresos|incluida (ef
feria requerido pg usD escala de
BIESS en SBU)
uUsD
Precio 30.000 70 24.448| 25 afias 500 2 200 5 45,5%
minimo
segmentg
1
Precio 60.000 70 45.460| 20 afigs 1.000 4 400 9 16,8%
maximo
segmentg
1
minimo
segmentg
2
Precio 90.00( 70 69.19! | 20 afio 1.50¢ 6 60C 10 7,9%
maximo
segmentg
2

Fuentes:Sondeo Feria de la Vivienda BIESS 2014, ENIGHUR120012 Elaboracion de la autora.

En concordancia con este andlisis, el segmeopallar accede a vivienda nueva en un

rango de 30.000 a 60.000 délares, y tiene ingneswetarios entre los 528 (2SBU) y los

1.000 dolares mensuales. Este segmento corresgonderango entre el 45.5% vy el

16,8% del total de hogares ecuatorianos. De acueiddoclasificacion realizada en la

Tabla 13, el porcentaje de hogares con ingresosumées suficientes para ingresar a este

segmentgopularde vivienda nueva, es decir hogares con ingredos 215BU y menos

de 5 SBU, corresponde al 34,1% de los hogares@@rats. Del total de participantes

indagados, el 35,9% de las inmobiliarias y consbnas tuvieron al menos una casa o

departamento en el rango de los 30.000 a 60.0@0a$)les decir, estuvieron orientados

a este segmento del mercado.

Se puede caracterizar al segmeardpularde este mercado de vivienda, no solo

en términos de su ingreso econdémico, sino tamhbé€ila domposicion e importancia de

sus fuentes de ingreso, su capital educativo, apamion y sus patrones de gasto. La

ENIGHUR presenta datos suficientes para esta t&maprimer lugar, los ingresos

monetarios entre salario, transferencias corriemégga de la propiedad y el capital y

otros ingresos corrientes, representa el 80,3%ot|de los ingresos de los hogares del
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area urbana nacional (ENIGHUR 2011-2012: 21). EF%®restante se compone de

diversas fuentes detalladas en el siguiente grafico

Grafico 11: Fuentes ingreso no monetario mensual

Composicion del Ingreso No Monetario mensual,
segun area geografica

48,3% 37'9% 45' 8%

e
- .

Area urbana Arearural Nacional
M Salario en especie B Autoconsumo y autosuministro
M Regalos recibidos Valor Imputado vivienda propia y cedida

Fuente: (ENIGHUR, 2011-2012: 22) elaboracién: INEC

En el Gréfico 11 que describe las fuentes del s monetario mensual, salta a la
vista la importancia de la vivienda propia, compradcedida, que representa un 48.3%
del total de los ingresos no monetarios familiames! area urbana del pais. Este valor
corresponde al valor total imputado de la viviepdsstaseparado de la categoria de la
renta de la propiedad. La importancia de la reataabital y de la propiedad (entre ellos,
de la vivienda) frente al peso de los ingresodnatiajo y otras fuentes monetarias puede
diferenciarse por deciles (véase Grafico 12). Ejmmnto popular del mercado de
vivienda, definido entre los deciles 6 y 9, preaengresos significativos por renta de la
propiedad y del capital, que van aumentando arp#etidecil 7. En concordancia con
todos los deciles, el trabajo es el ingreso moiwetaas importante que recibe toda la
poblacién, en segundo lugar, el ingreso por traesfgas corrientes y a partir del decil
8, el ingreso por renta de la propiedad y el chpitapa el tercer lugar. La importancia

creciente de esta categoria corresponde a los séggngque dinamizan el mercado
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inmobiliario. Solo en dos de los cuatro decilesdata de la propiedad y del capital

representa algo mas del 5% de los ingresos mooetaensuales.

Grafico 12: Fuentes del ingreso monetario por de@b

Composicion del Ingreso Monetario, segun deciles

100% - -

80% -

60% -

40% -
20% -
0% -
Decil1 Decil2 Decil3 Decilga Decils Decil6 Decily Decil8 Decilg Decilio
M Ingreso por trabajo M Ingreso por renta de la propiedad y capital
1 Ingreso por transferencias corrientes M Otrosingresos corrientes

Fuente: (ENIGHUR, 2011-2012: 22) elaboracién: INEC

No obstante, al evaluar la distribucion de las feeme ingresos por deciles, salta a la
vista la concentracién de la renta y del capita tienen los deciles superiores a nivel
nacional (véase Grafico 13). Los deciles 5, &gricentran el 12% de estos ingresos por
este rubro, el decil 8 por sblo concentra el 11% y los dos deciles supermrasentran

el 18% y el 55% respectivamente. Se puede dedonees, que dentro del segmento
popular hay una diferencia muy grande a medida que avavean deciles entre el
porcentaje de concentracion de propiedad y capitel,diferencia mucho mas marcada
gue la que se observa entre los niveles de comcédnrdel ingreso por trabajo. Esto
sugiere que a mayor concentracion de capital yiedap, mayor posibilidades de que los
hogares de estos deciles vivan de otras fuentesn@sta su trabajo asalariado, es decir,
de la renta y del capital. Si el acceso a vivieteldos sectores medios y bajos dinamiza
el mercado inmobiliario, tal como lo plantea laiséa inmobiliaria Clave!, los sectores
medios Yy altos (deciles 9 y 10) lo hacen de unadoexorbitante, ya que concentran la
renta de la propiedad y el capital. Sin embargoa pkefinir lo que entendemos por
sectores medios y altos; y a su vez, sectores sigdiajos, es necesario involucrar mas
variables que permitan dilucidar la relacion eestos estratos sociales y la distribucion

del ingreso por deciles.
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Gréfico 13: Distribucion de las fuentes del ingresmonetario, por deciles

Distribucion del Ingreso Monetario mensual por fuente,
segln deciles de ingreso per capita

55%

25%

18% 17%

1% 14%15% 13%

11
9% 0% go X 10% 99' %”% ”

6% 6% %% 6% Txgm 7% 7%

8% %
inil
i w0 -0l B II.IL

Decil1 Decil 2 Decil 3 Decilg Decils Decil 6 Decil7 Decil 8 Decilg Decilio

M Ingreso por trabajo M Rentade la propiedady del capital

Transferenciascorrientes M Otrosingresos corrientes

Fuente: (ENIGHUR, 2011-2012: 24) elaboracién: INEC

Para evaluar el ingreso promedio de los hogarest@ianos encuestados por el nivel
educativo, partimos de la nocion de que la clasdianes caracterizada por su capital
educativo. Los datos de la ENIGHUR permiten temervision del nivel educativo del/la
jefe/a de hogar en los deciles 6 al 9, el segmpopular. A nivel nacional, el ingreso
promedio de las familias cuya jefatura de hoganetiestudios primarios es 496 doélares,
secundarios es 711 doélares y 1.420 délares conaeiduc superior o postgrado
(ENIGHUR, 2011-2012: 25) (Grafico 14). Establecienrtbmo pardmetro el ingreso
minimo familiar (2 SBU) que necesita el segmeydpulardel mercado inmobiliario de
Quito para acceder a la vivienda mas barata detader de mas de 30.000 dolares, este
requisito de entrada estaria cerca del grupo gne solamente estudios primarios. No
obstante, las condiciones bajo las cuales ests@aterédito es posible, ademas de que
alcanza a financiar solamente el 70% de la vivieptesentan un escenario en el que es
mas factible que una familia con 3 SBU (792) logeeeder a vivienda formal en el
mercado inmobiliario de Quitt En este caso, podria afirmar que el segmeopular

del mercado inmobiliario tiene mas probabilidadespertenecer a la poblacion con
estudios secundarios que a la poblacién con estymioarios. Sin embargo, hay que

tomar en cuenta que el decil 9 no llega al promatasual del hogar ecuatoriano cuyo

30 La misma barrera de entrada (3 salarios minin&@g8ros) la coloca Pedro Abramo en sus estudios de
las dinamicas del mercado inmobiliario de las aiedalatinoamericanas, en especial, las de Brasil
(2011:372).
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jefe tiene instruccion superior o de postgradoo siere decir qgue es mas probable que
el segmento popular tenga el jefe de hogar coruirstbn secundaria a que éste tenga

educacién superior o de postgrado.

Gréfico 14: Ingreso familiar mensual promedio por rivel de instruccion del/la jefe

Ingreso monetario promedio mensual del hogar (en
dodlares), segun nivel de instruccion del Jefe

1.420

Promedio

711 . .

........................... IS O e Nacional
Ninguno/C. Primaria Secundaria Superior/Post

Alfabetizacion grado

Fuente: (ENIGHUR, 2011-2012: 25) elaboracién: INEC

Siendo éste el caso, el segmembpulartiene un nivel educativo menos similar al de la
clase media (educacion superior) y mas a fin aladelase media-baja (educacion
secundaria). Por otra parte, la rama ocupacionatig@udelimitar mas diferencias al

interior del segmento popular.
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Grafico 15: Ingreso monetario promedio de los ocupios (en ddlares), segin grupo

de ocupacion del jefe:

22,0% 23,8%

1 2 3 4 5 6 7 8 E 10
Mingresopromedio  -Porcentaje de ocupados
Fuente: Andlisis ENIGHUR (2011-2012: 26). Elaboracion: IGE

Tabla 18: Grupos de ocupacion (en grafico 15)

No. Grupo de ocupacion No. Grupo de ocupacion
Ocupaciones militares 6 Trab. de los servy vendedores
de comercios y mercados

2 Directores y gerentes 7 Agricultores y trab. Calificados
Profesionales, cient. e 3 Oficiales, operarios y artesanos
intelectuales
Técnicos y Operadores de instal. de
profesionales 9 magquinas y ensam.
Personal de apoyo Ocupaciones elementales

.. . 10
administrativo

Fuente: Andlisis ENIGHUR (2011-2012: 26). Elaboracion: IRE

Las categorias de ocupaciéon correspondientes deldkes del segmentoopular, que
tienen un ingreso promedio que les permite aca@tievivienda mas barata del mercado,
corresponden solamente a dos de las diez categdtiatesionales, cientificos e
intelectuales (3), Técnicos y Profesionales (43.demas categorias de ocupacién qguedan
fuera del rango de salarios promedio que corregpahahinimo para acceder al mercado
de vivienda construida. Sin embargo, en el hogaden caber dos miembros ocupados.
El promedio de ocupados entre los deciles del segnpepular,6 y 9, va en un rango
entre 1,6 y 1,9 miembros del hogar (ENIGHUR, 20012). Esta situacion haria factible

gue cuatro categorias de ocupacién adicionaleerergn el segmentpopular del
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mercado inmobiliario: 5 (Personal de apoyo admiaisto) y 9 (Operadores de
instalaciones de maquinas y ensamblajes) son c&egouy cercanas al ingreso minimo
requerido. Adicionalmente, la suma de dos suelddascategorias 6 y 8, Trabajadores
de los servicios y vendedores de comercios y mes;ddficiales, operarios y artesanos,
puede posibilitar a los estratos con esta ocupacatteder a la vivienda propia.

De manera esclarecedora, esta categoria de o6opaaestra como el segmento
popularde la vivienda consiste, por una parte, en profied&s con educacion superior o
formacion técnica de tercer nivel, correspondientéss categorias de ocupacion 3y 4.
Por otra parte, la compone un sector que logra Gigjwas circunstancias acceder al
mercado inmobiliario formal, que consiste en unspeal capacitado y calificado sin
educacion superior, inserto en las ramas admitiisisa 0 a su vez, en el sector de los
servicios, comercios y mercados.

El segmentopopular del mercado inmobiliario, en funcion de su capatida
adquisitiva, estaria inserto en la clase socidbsig@rofesionales y técnicos, a su vez, de
los comerciantes y trabajadores administrativos geatvicios. Una comparacion con la
indagacion de los ofertantes de la feria con catagdalistintas que combinan la rama de
actividad y la categoria de ocupacién podria das rues sobre los oficios y

caracteristicas de este segmeyupular.

Graéfico 16: Tipos de cliente en los principales prigectos de la Feria BIESS 2013

100% |
90% |
80% |
70% |
60% |

50%
40%
30%
20%
10%

0%

No

LN

Funcionarios| Empresarios Servidores | Abogados, | Empleados | Empleados Obreros  |Comerciante
- Profesoras/r| ~ . o . . leadas .
dealto |administrad pUblicos/ | médicosy | privados | privados no ) fabriles / Artesanos
. - " domesticas .
rango ores burdcratas | consultores | calificados | calificados construccion | vendedores
84,7% 64,4% 81,4% 74,6% 28,8% 54,1% 93,2% 96,6% 89,8% 72,9% 93,2%
15,3% 35,6% 18,6% 254% 71,2% 45,9% 6,8% 3,4% 10,2% 271% 6,8%

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. Eltién: Victor Lara
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En el criterio de los inmobiliarios y constructqrelsoficio de los clientes al que se orienta
el proyecto de vivienda indagado eftierado por la categoria “abogados, médicos y
consultores”, seguida por los “empleados califisddo“empresarios, administradores”
(Gréafico 16). Por su parte, las categorias ocupatés “Empleados privados no
calificados”, “empleadas domésticag™artesanos’presentan una baja incidencia entre
los tipos de cliente a los que se dirigen las infi@olas y constructoras.

Asi mismo, resalta la ausencia de las categorigfegores(as), empleados(as)
domeésticos y artesanos, entre las opciones gasés®res inmobiliarios escogieron entre
las mas frecuentes. Posiblemente, la elaboracion especifica de la categoria no
permitid que los asesores definan como una tera@nan grupo laboral muy restringido.
Sin embargo, es clara la predominancia de otr@gecgts igualmente especificas como
empresarios/gerentes/administradores privadosgiwe todas las categorias ofrecidas.

Por su parte, las indagaciones cualitativas sdhijgoede vivienda y localizacion
gue ofertan los participantes de la feria seguipelde cliente al que apuntan hablan de
la diversidad de la oferta inmobiliaria de Quitoeste periodo. Como he detallado antes,
la fracciéon inmobiliaria es la mas diversa de lartaf por su libertad de comercializar
varios proyectos a la vez en su calidad de prorastormobiliarios. Entre las nueve
inmobiliarias indagadas, todas ofertan conjuntdstheionales en las zonas suburbanas
ylo en la periferia urbana al extremo Norte o al@ula ciudad. De los proyectos que las
inmobiliarias optaron por ofertar en la feria, ehpinto habitacional en Los Chillos era
la regla general, en casas de diversos tamaf@cippr pero que se ubicaron en un rango
de entre 92, 100, 156 y un proyecto de casas del@350 a 400 fule extension. Las
casas mas grandes de los Chillos se ubicaron E2ftd00 y 260.000 USD el proyecto
méas caro. Sin embargo, solo una de las nueve itiarids indagadas afirmoé no construir
en el valle de Los Chillos.

En su mayoria, las inmobiliarias afirman que susntés corresponden a un
estrato medio-alto y alto. Dos excepciones, MustaliPichincha y P.S. afirmaron
dirigirse a estratos medios y medio-bajos, la pramg sectores bajos, la segunda. P.S.,
gue oferta un conjunto de 255 departamentos, ubicata de la autopista Simén Bolivar
al Sur de Quito, califica a sus clientes como “@mkeducacién. Son de Quito. Son gente
del Sur” (M.PS, 2013, entrevista). Esta inmobiéags uno de los dos participantes de la
feria que afirma ofertar vivienda para empleadospos no calificados, obreros fabriles
o de la construccion y comerciantes/vendedoresi8bargo, el ingreso minimo familiar

que requieren para pagar las cuotas mensuales departamentos de 39.000 a 50.000
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dolares es de 1.000 a 1.200 ddlares, sin otrasadeuts el mismo ingreso que
Proinmobiliaria, dirigida a sectores medio-altogjifta como el minimo mensual
familiar.

Por su parte, la oferta diversificada de MutualiBiahincha permite hacer
comparaciones entre los distintos sectores erubdegs comercializé viviendas en la feria.
Como constructora, la mutualista ofrece construcaé una casa desde 32 de
extensién en cualquier sector de la ciudad, efaebple noventa dias. Como corredora,
la mutualista gestiona anuncios de venta de videndva y usada. Como inmobiliaria,
la mutualista oferta en su catalogo de la feria pr@yectos en conjuntos habitacionales
de casas y departamentos en el Sur de Quito,lestteiales esta el proyecto de Guamani
de 224 casas entre 65 y 75, m precios muy accesibles desde 44.000 délareastasin
el parqueadero. Este tipo de oferta en la perifetiana esta dirigido, en concordancia
con su version, a clientes de sectores medio-bajosmedios, servidores
publicos/prestadores de servicios por cuenta prpédicos, abogados, consultores) y
empleados privados calificados. Como oferta singilésta, resaltan en el catélogo de la
inmobiliaria dos conjuntos de la zona de CarreGasdelén) con casas y departamentos
de 80 a 98 rhque si bien entran estan ubicados al Norte deoQfgitman parte de la
periferia urbana.

Por otra parte, en su oferta de catalogo desta@girdyectos inmobiliarios en
edificios localizados en el Norte de Quito (Cerittarte y Ponceari®) y ocho conjuntos
habitacionales ofertados en Los Chillos, dos entfagn con casas entre 146 y 165 m
de extension y un conjunto de departamentos dents@ extensién en Cumbaya. Esto
sugiere que la inmobiliaria oferta casas en la zoibarbana y en la periferia urbana para
cierto segmento, y por otra parte, conjuntos cuientas de mayor extension, asi como
departamentos céntricos en el Norte de Quito pasassegmento del mercado.

Proinmobiliaria, sin duda una de las inmobilianmads consolidadas de Quito,
tuvo una fuerte presencia en la feria, con un stienldasta quince asesores inmobiliarios
y con proyectos en todos los sectores de Quito $ahkembo y Pomasqui. Su oferta, muy
diversificada  estaba  dirigida a muchas ramas de fegomales:
empresarios/gerentes/administradores(as), sergiduiiblicos, prestadores de servicio
por cuenta propia (abogados, médicos, consultoeespleados privados calificados y

comerciantes/vendedores. Sus clientes, segun afgiméoordinador de marketing,

31 ponceano corresponde a un sector del Quito Nbitado al extremo norte de la ciudad, que sin egtbar
se ha constituido como un sector de edificios yuwuns habitacionales exclusivos.
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estaban por sobre el ingreso minimo familiar d@d @lares, un sector medio-alto (M.
Proinmobiliaria, 2013, entrevista). En su maydda,clientes de la inmobiliaria son de
Quito.

En resumen, el segmenpmpular de la vivienda en Quito se define por una
capacidad adquisitiva que le permite acceder avlanda mas barata del mercado, en
algunos casos, con muchos esfuerzos. Una indagadérdetallada de las condiciones
de vivienda ofertadas para este segmento del neafagicera ain mas ideas sobre el
papel de la diferenciacion de clase en las contisiode vivienda y asignacion de

localizaciones que les ofrece el mercado inmomliar

3.6 Las condiciones de vivienda ofertadas para edgmentopopular.

Las condiciones de vivienda en los conjuntos heioitealespopulareshablan de la
constitucién de un segmento social, al menos @ampo de la oferta inmobiliaria: el
segment@opular. La viviendapopularesta en el rango de 30.000 a 60.000 ddlares, razén
que la distingue de la vivienda social que es naéatl, y que a su vez implica un bajo
precio por metro cuadrado, con relacién al restdadeferta de vivienda nueva, en
espacios desde 46 a 90 metros cuadrados de exteesicel caso de las casas
unifamiliares. La Tabla 19 muestra la estructurgios de las casas ofertadas en la
Feria Biess 2013. Tomando en cuenta los promediaxtension y precio, las casas de
poco méas 60.000 dolares tienen una extension da28proximadamente. Esta oferta
solamente se encuentra en el sector de Calderém ¢ &Sur de Quito. La oferta
inmobiliaria de Calderdn esté dirigida a este segmeel mercado. En este sector, el bajo
precio se paga con unos espacios privados y oadsctestringidos, una localizacion
distante y todavia precaria en servicios basiaosina zona inmobiliaria que todavia se
considergpopular.

En el andlisis saltaron a la vista caracteristimdas viviendas ofertadas que
varian en las distintas localizaciones de la ciugad ejemplo, la cantidad de viviendas
gue se ofertan en un mismo conjunto. La Tabla 18stna cémo el numero de casas por
conjunto es mas bajo en los proyectos ubicadoaspdrroquias rurales de Cumbaya,
Tumbaco y Puembo (entre 11 y 50 casas) frente delass zonas suburbanas. Por su
parte, los proyectos de Calderén y Los Chillosad#reconjuntos habitacionales con mas
casas (entre 28-133 casas y 13-161 casas respeetite). De esta forma, la oferta de la
zona suburbana es muy diferenciada en relaciémdirakero de viviendas por proyecto

inmbiliario. EI numero de casas que se ofertan efde€Zon y los Chillos solo es
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comparable a la oferta de los proyectos inmobdgdel sector Sur de Quito, en donde

encontramos un rango de 40-600 casas, el masali@ dudad de Quito. Colocamos

fuera de este rango y del calculo de los promeadipsoyecto C.J., que cuenta con 7.000

viviendas entre casas y departamentos, ubicadaiga Sur.

Tabla 19. Caracterizacion de departamentos de proyecto 1 por sectores.
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Por su parte, en las tres parroquias del callejderandino (Cumbaya, Tumbaco y
Puembo) encontramos dos proyectos con 68 y 42 tdepamtos y en Los Chillos se
ofrece un proyecto con 12 departamentos combinai®@ casas (véase Tablas 19y 20).
Calderon parece tener una oferta mas densificadados proyectos de 42 y 220
departamentos respectivamente. Es la Unica zonartsra en donde se oferta una
cantidad de departamentos comparable a las deleSQuito. Los departamentos de los
conjuntos observados en Calderén son aglomeracamess o tres departamentos por
bloque con un gran jardin que reune la totalidadnd&ros cuadrados minimos
reglamentados por el municipio.

De igual forma, se puede utilizar la extensioriageareas verdes como criterio
para evaluar la oferta inmobiliaria. En la zonawbhna salta a la vista que las areas
verdes individuales por vivienda aumentan l6gicamen relacion a la zona urbana. Sin
embargo, entre las zonas suburbanas se obsereaantifas: En Calderon el rango de
areas verdes es de 6 a 40 m2 en las casas y adgicode 15 m2 para los departamentos.
Por su parte, en Los Chillos las areas verdes gatda 115 m2, lo cual evidencia una
diferencia entre el tipo de vivienda que se ofreceste valle con el de Calderon. Este
resultado se extrae sin tomar en cuenta el Unwygepto con departamentos en el sector
de Los Chillos, que tienen 4 m2 de area verde, queeacomparten el area comunal de las
casas, que es de 1200 m2 de extension (Tabla 19).

Como muestran las Tablas 19 y 20, entre Quito e@\grQuito Sur hay una
diferencia sustancial en el promedio de areas satddas casas y de los departamentos:
23.7 en las casas del Norte y 13.3 en el Sur, mgque el promedio de areas verdes por
departamentos es de 8.95 en el Norte y 3.75 e Quit Las areas comunales revierten
esta tendencia, ya que son mas importantes enitel Qur: 1928,1 frente a 558,2 en el
Norte de Quito. La forma estadndar en los conjuhtdstacionales observados en el sur
de Quito es una gran area verde rodeada de peqiefimgamentos o casas desde 46 m2,
distribuidas en su mayoria en dos plantas. Mientaa$o, en el Norte de Quito
predominan los departamentos en primer lugar, ¥)Ldlie tienen mayores areas verdes
individuales por vivienda y sin embargo cuentampermedio con la misma cantidad de
espacio de areas comunales que la oferta de Caldestas diferencias en cantidad y
extensidn de las viviendas y areas verdes seaeflégicamente en los precios, pero mas
aun, en el disefio de los proyectos de viviendasgueonstruyen en uno y otro sector.
Podria plantearse que estas diferencias correspocoie una separacion de clases

sociales, todavia existente en la ciudad de Quit@ sus sectores Norte y Sur.
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Tabla 20. Caracterizacion de casas de proyecto 1 por sectores.
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Finalmente, la extension de las casas tambiénat#@de las marcadas diferencias entre
los tipos de oferta de cada localizacion (Tabla Bb) el Quito Norte, los rangos de
extensiéon van de 62 a 298 m2, mientras que en &b Qur van de 46 a 130 m2. En la
zona suburbana, las casas en Los Chillos van de188 m2 y en Calderén de 84 a 103
m2. En sintesis, a pesar de tener precios de suidobaratos que aquellos de la zona
urbana de Quito, en Calderdn se ofrece el rangaskes mas pequefias. Esta relacion no
cambia con respecto a los departamentos, que eank urbana siguen siendo mas
espaciosos que aquellos de la zona suburbana (b2@®n Quito Norte, 60-105 m2 en
Quito Sur, mientras que en Calderdn los departaosefain de 74 a 90 m2y en los Chillos
hay un solo proyecto de departamentos con 74 neXtéasion). Si bien el suelo urbano
es escaso en la ciudad de Quito, se ofertan todap&rtamentos de 290 m2 a costos muy
altos. A manera de ejemplo, el departamento den#®de extension en el Quito Norte,
sector El Bosque, tiene un precio de 530.000 dg)areliferencia del departamento mas
grande del Sur de Quito, de 105 m2, ubicado en @oaarb1.000 ddlares. Por su parte,
un departamento de la misma extension vale 57.600e$ en los Chillos y Calderén
carece de esa oferta.

Estas relaciones dan cuenta de la importanciec$tb del suelo en el costo total
de los proyectos. Las diferencias entre las difesenbicaciones de los suelos dependen
de mudltiples factores relacionados a la localizacgue define gran parte del costo del
proyecto. Sin embargo, estas diferencias no sol@nsenvisibilizan en el precio, sino en
las condiciones de vivienda que ofrecen. Caldeetiedine por una oferta mas estrecha
en rangos de precio que la del valle de Los Chi#ft5500-72.000 dolares, frente a
47.500-127.400 dolares respectivamente). Esto pesgender a una menor cantidad de
proyectos habitacionales ubicados en Calderonejoéestaron en la feria. Sin embargo,
los precios en Calderdn son inferiores. Adicionaitega juzgar por la diferencia de
cantidad de casas y extension de las viviendas yespectivas areas verdes, la oferta de
Calderdn es mas precaria en condiciones de espaeila oferta de Los Chillos y, podria
asegurarse que esthirigida a otro segmento del mercado de vivienda ownor
capacidad adquisitiva, por una parte, y con unaomexigencia de espacio, por otra. Es
decir que el intercambio déistancia por espacien el caso de la oferta de Calderén no
es tal. A juzgar por el espacio que oferta la zorana del Quito Norte, (10-50), el
metraje de area verde por vivienda es similar &alderon (6-40) y las areas comunales

presentan un promedio similar, (558,2 en el Nor&8$,2 en Calderén) pero un rango
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muy distinto: 40-3.000 m2 en el Norte frente a #8m2 en Calderdn. Quienes acceden

a sus viviendas en Calderén no sacrifican distgmmiaspacio, sino distancia por precio.
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CAPITULO IV
LA URBANIZACION POPULAR DE MARIANA DE JESUS, DINAMICAS DEL
SUELO URBANO Y CONDICIONES DE VIVIENDA DEL SEGMENTO
POPULAR

El siguiente capitulo busca indagar, mediante lizagpon de los conceptos analizados
en un estudio de caso, los efectos de las dinandieasuelo urbano y del mercado
inmobiliario en la distribucion de los grupos stesaen el espacio urbano. Mas aun, se
propone evidenciar que estos efectos no tienecidelaolamente con los costos del suelo
urbano y su disponibilidad, sino también con latéexalidad de vecindad” (Abramo,
2011: 369), en la constitucién de una localizagéna vivienda formapopular. Esta
dimension social de la urbanizacién en la zonarh#na de estudio evidencia al mismo
tiempo una construccion de los espacios que popeieba los hallazgos sobre las
dindmicas del mercado inmobiliario que he desaudollen los capitulos anteriores: su
incidencia sobre el crecimiento de la ciudad formpal su vez, su papel en los fenémenos
de expansion urbanay de urbanizacion. A esta serdadica buena parte de este capitulo.

Por otra parte, el presente capitulo esta dedieadescribir las condiciones de
vivienda de los residentes de los conjuntos queclasificado comopopulares
identificados como el segmento de menor capacidadisitiva del mercado inmobiliario
formal. El estudio de caso se ha planteado enegd diariana de Jesus de la parroquia
Calderon, ubicada al norte de la ciudad de Quitma¥és de la cronologia de las diversas
formas de acceso a la vivienda que se dieron emaeto de la expansion urbana, el
capitulo reflexiona cémo la forma de construcci@nvivienda y de acceso al suelo
determina las relaciones sociales que se dan @maho, sus procesos de diferenciacion
espacial particulares. A su vez, indago la forma genen las comunidades generadas
dentro del conjunto habitacional, que si bien estédnarcadas en la categoria de vivienda
popular,varian en funcién de las particularidades de sergepcia.

En esta indagacion estableceré comparaciones cas fotmas de construccion
de vivienda y de acceso al suelo, como la lotizaemcooperativas de vivienda mediante
el ejemplo del sector de Zabala, que originalméanad parte de Mariana de Jesus pero
no data del periodo del auge constructor, y tamgeqoodria categorizar como mercado
formal de vivienda. Al mismo tiempo, el capitulosba conformar una tipologia de las
diferencias propias de aquél segmeauapularque habita en los conjuntos habitacionales

construidos en la zona, en concordancia con lasrdaas de la oferta que los construyo.
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Por ultimo, las particularidades de estos conjutiaisitacionalepopularespermiten
discutir como las dinamicas del suelo propias d&étén, asi como su cambiante
composicién social, generaron que esta perifenial rse conformara en un lugar de

residencigpopular.

4.1 La problemética de Mariana de Jesus (parroquiae Calderdn)

Los residentes originarios del pueblo de Marianale®is viven ahi al igual que sus
ancestros. Las familias todavia dan lugar a losmmesde las calles del pueblo, Quezada,
Godoy, Armas, Calvache, Simbafia, a pesar de queuehos de los casos, el éxodo de
sus habitantes significO muchas veces que solamemtale los miembros o ninguno
resida en el pueblo. Es el caso de la familia mgmitante de terratenientes del pueblo,
los Becerra. Estos residentes conservan todavénter desde los 4.000 m2 a manera de
herencia, ubicados en la totalidad del sector deadva, y se dedican en pocos casos a la
agricultura a pequefia escala. Los residentes aaipado tradicionalmente en acciones
colectivas en post del progreso del pueblo y enidaties en funcién de su pertenencia
a “Mariana”’. Sin embargo, esta organizacion safegtada por el éxodo de los residentes
y por la fragmentacion del pueblo, producto dfze@sion urbana. Como relataron M.A.
y L.C.:

M.A.: ...todo el mundo salia a trabajar, a estudiar y atgidnadie en
el pueblo en el dia. Pero si pasaba algo, tocabarafaganas y todo
mundo se aparecia. La gente era muy unida antesaAtarejemplo,
usted llama a una reunién, a una sesién de puelatvpcainco, no hay
mas. La gente es despreocupada, que si nos dabrmadien dado, si
no también. O sea, la gente ya no es como antes, la geate luchd y
trabajo por esto. Ahora no, ahora la gente es mmpdé. Con tal de
llegar a su domicilio, los demas pueden estar...

L.C.: La gente de los conjuntos mismo, ellos salen, {lagan, se
encierran en sus cuatro paredes (2013, entrevista).

Estos testimonios, y algunos més dispersos ado lde este capitulo, dan cuenta de la
afirmacion identitaria de los residentes originariue se da en contraposicion con los
nuevos residentes urbanos que llegaron al pueblda@xplosion demografica. Los
residentes originarios, de origen rural, se difeilen tanto de los residentes de la
ocupacién populadel barrio de Zabala, como de los nuevos residelgdss conjuntos
habitacionales.

¢, Como se puede explicar la renovacion de los grapomles de Mariana de

Jesus, y los cambios en la convivencia de un saatak, a partir de la introduccion de
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formas de acceso al suelo y de construccion denda generadas por el mercado
inmobiliario formal? La particularidad de este msa llamo6 mi atencion y me llevé a
elegir como espacio de analisis al anejo de MariEndesus, ubicado en la parroquia
rural de Calderdn, al que hoy en dia se le conopelprmente como “Marianas”. Durante
diez o quince afios, el pueblo de Mariana de Jes@xperimentado un cambio fisico y
demografico que no sucedié en sus doscientos agiexidtencia como anejo de la
parroquia Calderén. “Marianas” creci6 en poblaci@ue ahora reside en
autoconstrucciones y en conjuntos habitacionalesades, al mismo tiempo se fue
conformando como un nuevo barrio periurbano dedyue conserva rasgos visibles de
la dislocacion de sus espacios rurales y la fratpe@mn entre los tipos de vivienda por
la que optaron sus nuevos habitantes.

La expansion urbana en el anejo de Mariana des jrgede describirse mediante
las distintas olas de construccién de vivienda qoeformaron diferentes tipos de
urbanizaciéon. Por una parte, llegaron al pueblosexvicios basicos y el desarrollo
productivo por los cuales sus habitantes origiisaienen una larga historia de lucha. Al
mismo tiempo, los precios del suelo continuaronesud y su dinamica cambio las
condiciones de vivienda, asi como los grupos sexiah capacidad de acceder al suelo
en Mariana de Jesus. Como consecuencia de estesproel pueblo hoy en dia se
convierte paulatinamente en foco de especulacibsuedo.

A partir de la década del 2000, en Mariana desJ&sinuevos habitantes del
sector acceden de diversas formas a la viviendaigpen los conjuntopopularespor
medio de la compra de vivienda nueva a profesisradeticulares que se aventuraron al
negocio de la construccion y a constructoras deioseempresarial del campo de la
produccion de vivienda, término del autor Pierreiiceu (2003:61). Posteriormente, la
entrada mas importante de estas Ultimas y el ericdento de los precios de suelo
generan, a su vez, que nuevos actores distintusp@pularesaccedan a casa propia en
el marco de la consolidacion del sector como vetgogxpansion urbana.

Sin embargo, otras formas de acceso al suelogodstruccion de vivienda ya

estaban presentes en el sector antes del boomiirariobLa vivienda autoconstruida en

lotizaciones en Zabala, un sector segregado delgteg su funcionalidad comtbarrios

32 E| sector de Zabala, que se fue poblando a mhrtia constitucion de la Cooperativa de Viviend&Ju
Zabala, forma parte de Mariana de JesuUs pero fexagmuna dinamica autbnoma y segregada de “barrio
arriendo” con respecto al resto del pueblo. Estegso se aborda en la seccion siguiente del capitul
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arriendd (K.A., 2013, entrevista) cambiaron en primeradnsta las relaciones sociales

del sector. Este fue el primer paso hacia la in&erde Mariana de Jesus en el proceso

de expansion urbana. En este proceso estan inadhgrtambién sus habitantes
originarios, quienes experimentaron el cambio dddaos sociales y la transformawi

de los espacios del pueblo, que ya cuenta con endied mil habitantes (Guerrero, 2010:
112).

Por otra parte, en el anejo de Mariana de Jesdbssrva una expansion urbana
tardia en relacion a sectores mas consolidadosldie@n como el barrio de Carapungo
o su Centro Parroquial, colindantes con el anteugo (véase Mapa 3). Como explica
Luci Chuga, de la entonces Administracion ZonalCaéderdn, el mapa de sectores de
Calderon fue elaborado en funcién de particulaedasbcioculturales de su poblacion,
asi como condiciones distintas de tenencia defiprivada o comunitaria, de vivienda,
formal e informal y condiciones opuestas en cuaitgrado de urbanizacion de la
parroquia (2013, entrevista). Calderdn es entoncesso paradigmatico de convivencia
de distintas I6gicas de produccién de ciudad: fbemaformal, privada y comunitaria;
una caracteristica que Samuel Jaramillo defindaat@mente como “una heterogeneidad

en los procesos de produccion del espacio” (1992:12
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Mapa No. 3: Sectores de Calder6on

PARROQUIA
DE LLANO CHICO

Fuente: Calderon: Cultura y sitios de interés, Administracion Zonal de Calderén, 2012

La evolucién de esta heterogeneidad en la prodoat@bespacio en el caso de Calderén
hace que, en palabras de un constructor que hoy ofigienda en la zona, “Marianas”
sea “el Ultimo barrio de Calder6P.O., 2013, entrevista). Sin embargo, otros sestor
como San Juan y Bellavista, colindantes hacia gerepn Mariana de Jesus, todavia
mantienen la predominancia del espacio rural, patatir, la ausencia del espacio urbano
(Mapa 3). La particularidad de Mariana de JesUsxgerimentar la ola de construccion
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de vivienda formal de los conjuntos habitacion#lesa alin més la atencion cuando se
corrobora que San Juan y Bellavista hoy crecerabitamntes y presentan el traspaso de
los terrenos agricolas para uso residencial querempntd Mariana, pero en forma de
lotizaciones y autoconstruccién, otras formas dmse al suelo y de construccion de
vivienda que difieren de las del conjunto habitaalo
La descripcion de estas olas de vivienda parecidéw la problemética de la

urbanizacion de Mariana de JesuUs es, a su veecurnsp metodoldgico para mostrar la
incidencia de las distintas formas de acceso &b sue la construccion de vivienda en
las condiciones de vida que generan los espaceseagultan de la urbanizacion. Esta
incidencia se expresa no solamente en la dispogieidos espacios fisicos, sino también
en las dinamicas de segregacion y diferenciacioialste los grupos sociales que a éstas
acceden. Zabala es la primera forma de accesceld que detallaré, a fin de abarcar

todos los procesos que se conjugan en el fendnetmoeakpansion urbana.

4.2 Antecedentes histéricos de la expansiéon urbaea Mariana de Jesus
4.2.1 La ocupacion popular de Zabala
La expansion urbana observada en el antiguo aeef@attleron, Mariana de Jesus, data
de mucho antes de la entrada del mercado inmobilfarmal en este sector. La
urbanizacién de una parte del sector de Mariarkesiés se dio a través de asentamientos
que se legalizaron en forma de cooperativas dendld. A pesar de que hoy en dia los
mapas diferencian ambos sectores, Zabala pertemistidicamente al sector de Mariana
de Jesus (M.A. y L.C., 2013, entrevista). Sin embasu urbanizacion particular y su
entrada temprana en el proceso de expansion ugsargaron una composicion social
del sector que lo separ6 en la practica del pudgblblariana de Jesus. En este contexto,
Zabala es un caso embleméatico de como las formasaso a la vivienda y al suelo
conforman las condiciones bajo las cuales un esgéico y unos grupos sociales se
relacionan entre si. Un proceso de segregacidontaria o involuntaria se gener6 con
Zabala, que a pesar de colindar con el corazésedtbr -la iglesia de Mariana de Jesus-
ha conformado sus limites de forma espacial y ahmitiempo, mental (véase Mapa 4).
Los datos de los habitantes originarios del pudbliMariana de Jesus apuntan a
la generacion de la Cooperativa de Vivieridalio Zabala”, legalizada en 1989, como
uno de los hitos temporales de este proceso. Liargec Zabala, como la conocian los
habitantes originarios de Mariana de Jesus, fuealtd en forma de cooperativa de

vivienda, mediante la cual se sortearon y adjuditéotes a familias que constaban en el
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listado de la cooperativa. El Estatuto de la Coampex de Vivienda “Julio Zabalase
aprobden 1989 diez afios antes de la crisis financiera del Emuagtgo de la cual
empezda construccion y oferta de vivienda nueva en ebpu Esta forma de acceso al
suelo no se dio por medio de la compra de lotes, @itravés de lo que Pedro Abramo
denominaasentamientos populares informal€011:311), refiriéndose a una forma
organizada de ocupacion del suelo. Las familiaseste asentamiento hicieron sus
viviendas por medio de la autoconstruccién.

Sin embargo, la Cooperativa de Vivienda “Julio aab se constituy6é en el
mismo lugar donde yacia el asentamiento “Mariahitgge junto a los asentamientos de
Puengasi, Carcelén y Carretas, formaban parte decooperativa ya existente, la
Cooperativa de Vivienda del Pueblo: “una person@iga aprobada mediante Acuerdo
Ministerial Nro. 04004 de 8 de noviembre de 19Rédistro Oficial 8 de abril de 2004,
véase Anexo 11). Posteriormente, en 1985, med@gegton del entonces Ministro de
Bienestar Social, se constituye la Cooperativa teNda “Comité del Pueblo”, en el
sector que hoy lleva su nombre, al norte de laadude Quito. Segun los datos, esta
constitucién omitié a 3.810 socios que bajo la Goafiva de Vivienda del Pueblo tenian
ya adjudicados por sorteo sus lotes, ademas, & @.715 socios de los tres sectores
restantes de la cooperativa intervenida en Puen@astelén y Mariana de Jesus
(Registro oficial 8 de abril de 2004, véase Ane@p En sintesis, dos nuevas cooperativas
de vivienda se impusieron sobre la anterior. Esiegso de lucha por la tierra desemboco
muchos afios después en una demanda ante el Tribonstitucional que fue admitida
apenas en julio del 2003 (véase Anexo 11) y quelviésaceptar parcialmente la
demanda de inconstitucionalidad contra las accidakblinisterio de Bienestar Social y
el entonces ministro. La resolucion fue tomadatel@ marzo de 2004 (véase Anexo 11).

El caso merece ser analizado en posteriores estudio

33 yvéase Anexo 9.
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Mapa no. 4: Plano de Calderon y sector de MarianaalJesus con Zabala

Fuente: Administracion Zonal de Calderén Elaboracién: EMABUuIto

Hoy en dia el sector de Zabala se ha constituidmdiarrio arriendo,es ademas el mas

barato de Calderon, seguido por Carapungo (K.AL32@ntrevista). Una creciente
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escasez de suelo para vivienda al norte de Quitiprede se ubicaron multiples industrias
en las zonas de Carcelén y en la parroquia de @aldgenerd la creacion de estos polos
de recepcion de trabajadores migrantes, arrendstayiue buscaban donde vivir a bajo

precio y relativamente cerca de sus fuentes dajaaGomo explica K.A.:

No hay dénde vivir al lado de las fabricas, tienes Q@mceBanco

Ecuatoriano de Vivienda, que es una cuestion supaidasarriendos,
tienes barrios un poco menos de servicio como Coraeddedus,
Josefina, Carcelén Bajo que ya esta super poblado,cpenenzé a
poblarse Carapungo. Carapungo, donde los arriemtiosrspoco mas
accesibles, pero aun asi siguen siendo altos, y lamtién fue Zabala
(K.A., ex miembro de la directiva del conjunto El PortaMigianitas,

2013, entrevista).

Esta explosién demografica que experimento el puéblMariana de Jesus, y su sector
Zabala, tiene que ver con dos hitos identificaddgs habitantes originarios del pueblo:
En primer lugar, el arribo del agua potable a esiejo de Calderon amplié las
posibilidades de vivir en el sector. Segun el PDd@TCalderon, el primer sistema de

abastecimiento para el pueblo llegé apenas en 1982:

El sistema de abastecimiento de agua potable data dehEdB2ndose

realizado algunas ampliaciones a partir de entoncesndyaria de

conjuntos habitacionales cuentan con pozo sépties, gdnstrucciones

ilegales evacuan a las quebradas y a las calles. (PD@l@i&@n, 2011:

67)
Datos histéricos del sector registran movilizacopepulares y civicas, en forma de
pedidos de los habitantes originarios a las awddgd municipales més altas de la época,
en pos del agua potable desde inicios del siglaBecerra, 2007: 20). Este pedido fue
parcialmente atendido en el periodo del entoncesigente del Ecuador, el Dr. Isidro
Ayora, en los afios 30, en conjunto con la mancdoda del pueblo (Becerra, 2007: 29).

En segundo lugar, la organizacién social de Mari@ontribuy6a someter a las

compafias de transporte, hoy todavia consideradaeanopolio” (PDOTS, 2011: s/r),
a abrir las lineas de transporte para los sectigelariana y Zabala. Una habitante

originaria del pueblo cuenta como el transportelséarmal sector de Zabala:

En Zabala habia unas treinta familias, que ellas si emgreaavivir en
Zabala, sin agua, sin luz, sin nada. La necesidad.t@gason y ahi
vivian. Y el bus les dejaba aqui en el pueblo y de etian que ir
caminando hasta Zabala. Cuando ya el transporte satla dabala,
todos los lotes empezaron a construirse y Zabala creés® que
Mariana de Jesus (S.Q., 2013, entrevista).

Como detalla el relato, la antigua hacienda Zabalao un asentamiento espontaneo

presenta las caracteristicas de la ocupacion popula de las formas de vivienda mas
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difundidas en la provision del suelo de ampliosaes de las ciudades latinoamericanas.
Son caracteristicas de esta forma de acceso allasdbrmas colectivas de organizacion
y ocupacién, astomo una carencia sistemética de los bienes urteamaiscion de esta

condicion de irregularidad:

La extrema debilidad en los ingresos de amplios sectdee la

poblacién urbana los excluye de los mecanismos normaje®dision

de valores de uso territorializados (vivienda, infraegtractrbana,

etcétera), de tal manera que no soélo su acceso ctigatit@stos bienes
es menor, sino que los mecanismos para proveerse @k sah

diferentes (Jaramillo, 1992: 124).

En este contexto, es caracteristica de esta foenacdeso al suelo la organizacion
colectiva, que en palabras de Jaramillo, mas qaeamable cultural caracteristica de las
capas populares, parece ser un “requerimientodoati(1992:125). Segun comenta el

autor:

La accidn conjunta y la organizacion con quienes se admel espacio
son indispensables, no solo para acceder a los tersimospara
dotarlos de la infraestructura y de los valores de ulsztom que en
otras circunstancias suministrarian el mercado o ed&stediante
operaciones de distribucion administrativa (lbid.).

De esta forma, la consecucion de servicios miniquesfacilitaron la habitabilidad en
conjunto con una escasez creciente del suelo urbarlas zonas méas céntricas de la
ciudad generaron la urbanizacion de Zabala, unepmque ya habia sido constituido
desde el asentamiento Marianitas, detallado anteeiote.

Al mismo tiempo, los habitantes originarios dekplo de Mariana de Jesus
emprendian, como de costumbre, acciones colecpass conseguir tales servicios
basicos. S.Q., descendiente de una de las farghi@denientes de Calderdn, al igual que
L.C., cuyo abuelo y madre cultivaban la tierra dettor, explican cémo la accion
colectiva consiguio la apertura de mas lineasatesporte, entre ellas, la linea exclusiva
para Zabala, ademas de la pavimentacion de laipainda de acceso al sector. Segun
S.Q., miembro vitalicio del comité de damas, “emsstion como presidenta del comité”
se consiguida pavimentacion al frio de la Av. Alvaro Pérezy . Giovanni Calles

(2013, entrevista). Al igual que L.C., ambos argatae que fue la union de los habitantes

originarios la que logrta consecucion de las obras. Por su parte, L.Credegerd (2013,

entrevista). Cuando las cooperativas subian laggemgsapaba las vias con piedras y palos
para que bajen los precios de nuevo. Segun cuentacha por los servicios basicos

dependia de la amistad con algun concejal, deeldestambién (L.C., 2013, entrevista).
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Esta version de los habitantes originarios de ataride JesUs puede compararse
con los datos elaborados anteriormente, que sugare los asentamientos populares
gue se constituyeron en cooperativas de vivienda de ellas la Cooperativa Julio
Zabala- tenian una organizacion colectiva, objetola cual se conformaron los
asentamientos populares. Este proceso no sudadiérgratiempos ni disputas legales
que derivaron en una demanda en el Tribunal Caongiital, en el 2004 (Anexos 9-11).
Al parecer, ha habido siempre una separacion datmrganizacion colectiva de los
habitantes originarios de Mariana de JesuUs y kisleates de Zabala, quienes también
debieron organizarse para conformar ambas coopesakistentes. J.L., un residente de
Zabala desde hace treinta afios, imbaburefio, deckeré edad, tiene una vivienda propia
cerca de la parada de buses de Zabala. Seguméinére propio del sector es Comité
del Pueblo:

J.L.: Pero el mal gobierno de Ledn Febres Cordero, qupag
descanse, no le dieron el voto a él, se desquitdé g@nes del Comité
del Pueblo nos hizo a un lado y le puso Julio Zabala. ftepiamente
es Comité del Pueblo.

Entrevistadora: ¢El Comité del Pueblo que queda por Iéafte

J.L.: Es lo mismo, aqui es el asentamiento 4, el prid@nité del
Pueblo es el que conocen por lo general ahi de Rumifizhahi nacié
Carcelén, Puengasi, Mariana (...) (J.L., 2013, enta@vis

Al parecer, la constitucibn de ambas cooperatil@®etvinculaciones con dinamicas
electorales, en el marco de las cuales se cortiambién el asentamiento popular
Comitédel Pueblo, ubicado al norte de Quito. El postediesarrollo de la Cooperativa
de Vivienda Julio Zabala, constituida por sobreClaoperativa Pueblo, ha seguido
teniendo problemas de regularizaciéon. EIl PMDOT 2tHlifica todavia a la cooperativa
como un barrio en proceso de legalizacién (2011$®) embargo, esto no ha impedido
gue sus residentes continden construyendo, le éxetagbropiedad a sus hijos y arrienden
cuartos de sus viviendas. S. T., otro residen#athala, es uno de los arrendatarios. S. T.
es conserje de un conjunto habitacional colindeotteZabala, él proviene también de la
sierra norte, donde vivial ingresar al pais desde Colombia. S. T. arriemdeuarto por
la tercera parte de su salario, que correspon@® adlares y adicionalmente paga luz y
agua. Carece de teléfono fijo, su hijo hace loedeben los cibercafés de Zabala. Sin
embargo, le parece que la vida en Zabala es tdan@uiT., 2013, entrevista).

Los datos cualitativos sugieren que la separamifmre Zabala y Mariana de Jesus

data de antes del auge constructor y del traspeslerado de las tierras agricolas a
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proyectos de vivienda. Aun asi, las formas de drgaion colectiva que hicieron posible
el acceso al suelo de los residentes de Zabalamara@ su vez, un desarrollo separado
y auténomo del sector. Zabala tiene su propiaisgles propia calle principal en donde
se ubican todos los servicios de tiendas, comidabercafés, y su propia linea de bus
“Zabala-Quito”. Su constitucion de barrio autonorabmargen del mercado formal de
vivienda y el emprendimiento posterior del sectmmo lugar de arriendo convirtié
Zabala en uno de los primeros puntos de llegadata Qor el norte. El Anexo 12 muestra
que la vivienda arrendada representa un 10% dal tiet viviendas en el sector de
Mariana-Zabala.

A su vez, la llegada de sus residentes acompadiglddéficit de atencion en
servicios basicos genetanto un crecimiento precario como problemas darsday. El
proceso se va pareciendo a la consolidacion deuatiay cuya poblacién trabaja en el
mismo sector y solo se relaciona directamente aociddad central, mas no con su
entorno. Mas que discutir agsi la segregacioén es voluntaria 0 no, es importante
dimensionar este sector como uno de los fragmemtios los cuales la expansion urbana
dividio al pueblo. Resulta, asiismo, estéril hablar de segregacion residencatjue la
segregacion es una categoria relativa, en la didgreparroquial, Zabala no es un sector
segregado. En la dimensién del puebldo €s.

Parte de este estigma es la composicién étnichatgb. También el hecho de
que muchos de sus residentes son migrantes deria sorte y de otros paises genera en
los residentes del pueblo una sensacion de inskeglird.L., el residente de Zabala afirma

que:

J.L.: Cuando nosotros procreamos ahi era super trandiitwa hay

gente mala que vinieron de Carapungo, de la BotaCdsaiité del

Pueblo, gente morena de toda clase porque los morgmenwy se
hacen amigos de la juventud, y van dafiando a latudeRor ejemplo
yo ahorita me alzo y yo no me puedo ir. Yo tengo qgepana carrera
para ir.

Entrevistadora: ¢ Si no hace eso, le roban?

J.L.: A mi me robaron un celular con un pufial asi.eTgue darle el
celular y lo que yo tenia. Y no solamente a mi perssina a los otros.
Eso es lo malo que Zabala ahorita esta.... mala gehtergsidente de
Zabala, 2013, entrevista).

La calidad debarrio arriendoes también sefialada como causante de la inseguiédad
sector, segun varios de los habitantes originalégoMariana de Jesus. Los arrendatarios

son fluctuantes y los bajos precios del arriendarigs dirigidos a “gente ajena” (M.A.,
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habitante originaria de Mariana, 2013, entrevigt# seria causante de la delincuencia
(Ibid.). La delincuencia hoy es un problema, en mamacion con la convivencia que
experimentaban los residentes originarios del puahtes de la expansion urbana. La

urbanizacion de Zabala, segun sefalan, es causatdenseguridad del pueblo:

L.C.: ...anteriormente, cuando viviamos solamente estaiids todos
salian de su casa, nadie ocupaba un candado enrta.eamente
dejaban amarrando con una piola en las puertas y satfabajar los
terrenos.

M. A.: Yo me iba, por ejemplo, a Calderdn a hacectaspras, dejaba
la puerta cerrada. Me iba a la santa misa, de iguatmraan

M. A: Nunca hubo delincuencia.
L.C.: Nadie le topaba a nadie.

M.A.: Nosotros nos encontrdbamos en la noche, jugabaaxia las
23h30 de la noche. Pequefios, y asi en la plaza, eallles Tranquilo,
nunca nos sucedia nada.

L.C.: El problema empez6 a lo que empezé a pobkabala.

MA: Lo que pasa es que no querramos culpar a laeegpre vive en

Zabala, porque usted sabe que de todo hay en todduleaps, hay

malos... en todos lados. Pero por decirle que a pleréaso empezé la
delincuencia aqui en Mariana.

LC: La situacidn es que en especial es por ejemplo, Zdalaayor
parte de los propietarios de casa se dedicaron al amésmio.
Entonces ahi vive mas gente que arrienda que los miuedes. Ese
es el inconveniente, el problema de la inseguridad, genli@ que viene
a vivir aca por costos mas econémicos que losraloe porque en el
centro es mas caro, entonces la gente trata de saiaapero ése es el
inconveniente (L.C. y M.A., 2013, entrevista).

Por ultimo, es importante resaltar que la urbamimaen forma de asentamientos
informales ha constituido un obstaculo para la eonsion de servicios basicos, entre
ellos la generacion de espacio publico, a pesalosleesfuerzos organizativos que
caracterizan a estas formas de vivienda. Al respagt comentario del PDOT de

Calderon dice:

Calderdn es una de las parroquias mas grandesad&rCQuito, por
su cercania a la metropoli ha crecido significativameesto ha
ocasionado que se formen nuevos barrios siendo éstes mayoria
ilegales. En estos casos las organizaciones son d@amiexiste la
participacion de todos sus miembros, este compromis@pecacion
se evidencia hasta que sus propiedades estan legslizadantan con
los servicios basicos necesarios, una vez conseguidofines, la
participacion de la comunidad disminuye (PDOTS Caldeésdh:
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Al parecer, las carencias de Zabala todavia nolseisnan. En concordancia con los
datos del plan, en el 2011 tanto Zabala como MariknJesus carecian todavia de todos
los servicios basicos en un porcentaje entre ely129846 del total de su poblacién (Anexo
13). Me atreveria a afirmar que una gran partesdgoeblacién carente de alcantarillado
y de agua potable se encuentra en el sector déaZatmy las vias principales del sector
estan siendo atendidas treinta afios después denstitecion como Cooperativa de
Vivienda Julio Zabala.

El sector también presenta una carencia de espablizo que se contempla a la
vista. Ademas del parque de la iglesia de la VidgMontserrat, que data de la fundacion
del pueblo de Mariana de Jesus, no existe ninguipa&aiento publico en Zabala. Datos
de los moradores corroboran la existencia de usa camunal, sin embargo ésta no
consta en el registro de espacios publicos del FDQU011:69). Mariana, por su parte,
tiene un comedor de ancianos, un albergue parang8vg un estadio con cancha

deportiva. Su sala comunal es la escuela del sector

4.2.2 Los bajos costos del suelo, la tenencia dietea y sus alcances en explicar la
urbanizacién popular de Mariana de Jesus.

A partir de la década de los noventa, surge unegsmcle abandono y venta de tierras
rurales que luego se destinan a la lotizacién gtroacion de vivienda, del cual nace un
mercado formal de compraventa de lotes para vigeagtoconstruida y de vivienda
nueva en conjuntos habitacionales. Este es el pmgéande la situacion actual del sector
de Mariana de Jesus, que concuerda con la tend#maiaichos otros sectores rurales de

Calderdn. Segun el diagnostico del PDOT de la paieo

Lamentablemente las actividades agricolas, ganaderasugrigscse
van perdiendo paulatinamente debido al avance versigirde la
urbanizacion que ha experimentado la Parroquia especialmenas
tres Ultimas décadas, pues las constructoras, coopeardivvivienda,
lotizaciones y otras formas de urbanizacién han atagdo cada vez
mas territorio y estrechando los campos de producciditoda
ganadera y pecuaria. En el poco territorio disponibistexx barreras
para la inversibn en estas tierras pues el costo dénsosnos y
materiales agricolas son muy altos, al igual que la mamabideque
cada vez es mas escasa y no cuenta con especiaijzacitas de no
contar con un canal de riego (PDOTS Calderon:23).

Las condiciones histéricas de abandono del segjoicadda de Calderén también
ocasionan este proceso de abandono de tierras.s@ pe haber sido considerado

histéricamentéel granero de Quito{M.A. y L.C., 2013, entrevista) el sector de Maaan
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de Jesus en particular tiene una larga historidudea por los servicios bésicos y
principalmente por el riego, y conforme a la traificse le negaron muchas veces la
provision de sus principales fuentes de desarrell@gua potable y el riego (Becerra,
2007; Armas, 1985). La provision de servicios b@sipara Calderon tardducho méas
en llegar al sector que a la ciudad de Quito, & lwasta principios de los afios noventa,
cuando se crea el Distrito Metropolitano de QURMQ), seguia estando separada de la
periferia rural que comprendia Calderdn. En estéestho, el pueblo de Mariana de Jesus
tiene una larga tradicion organizativa conservaoialgs actores sociales del pueblo.
Como ellos cuentan, la mayoria de los servicioscbdsse consiguieron con mingas,
autogestién y presion organizativa que a veces dabaltado en concesiones de
personajes politicos individuales. En la histogciente de la parroquia, el alcalde Alvaro
Pérez le concederia alrededor del afio 1992 la gawanion en frio a la via de acceso a
Marianita, que antes llamada con su nombre, hdgrsa Avenida Giovanni Calles (S.Q.,
2013, entrevista). En la actualidad, entre las ©logee se han gestionado, destacan las
vias de acceso y los principales servicios baskRaa algunos habitantes originarios del
sector, lo que queda por hacer en Mariana es mbaado de las calles, la sefializacion y
la pavimentacién de las calles secundarias deati@®S. de G. y esposo, 2013,
entrevista). Sectores del pueblo de Mariana confmrbz y Zabala muestran ser los
menos servidos en ese sentido.

El sector de Mariana de JesUs, a pesar de suiedtd® tiene una historia de no
mas de quince afios de una provisidn sistematicaedécios basicos, segun sus
habitantes originarios (C. S. de G. y esposo, 26ti8evista), o de poco mas de treinta
aflos tomando en cuenta los datos del PDOTS de rGaldebre la provision del agua

potable, posiblemente la necesidad mas evidentm dector seco, pero eminentemente

34 El 16 de diciembre de 1893 se funda la parroquaidvia de JesUs, que reunia a los sectores de
“Chingiltina (antiguo nombre del sector de Marign&)meidas, Tubitos y los llanos de Karapungo”
(Becerra, 2007:8). Poco tiempo después, en 18%&ninte politico firma un documento en el que “se
reconocia plenamente la supremacia econémical,sndtaral y politica de Karapungo sobre Chinggti
(Becerra, 20017:10). El documento era un acta gndaepresentantes de la parroquia de Marianestes J

le ceden el titulo de parroquia a Karapungo, “menchaber comunicado a la poblacién. No sé que hubo
entre ellos, pero las tres personas firman y eaitrég parroquializacion de Mariana. Y por eso esahi
entonces, mi abuelo es el que se entera y re@catapanas, pero ya era demasiado tarde porgabiseh
apresurado con la firma de los otros, ya. Entopeedio la parroquia, Mariana de Jesus. Todo haaido
raiz de engafio” (L.C., 2013, entrevista). Estae®ision de los habitantes originarios de Marimnaesus.
L.C. cuenta que su abuelo se enterd del engafioriyp @repicar las campanas de la actual plazade |
iglesia. En ese tiempo, era muy comun la practiceednir a todos los residentes del pueblo coacdial.

Sin embargo, y a pesar de los esfuerzos de |afergss de Mariana de Jesus, Mariana perdié suaondi

de centro parroquial y pas6 a ser un anejo detaghte parroquia de Calderdn, fundada el 28 de@gos
de 1897 bajo la sancion del General Eloy Alfaroc@en, 2007:10).
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agricola. Podriamos analizar esta situacion hestédomo una manifestacién de la
tradicional oposicién campo-ciudad, o mas espexffante, a cOmo dgjido urbano
llega a ejercer su influencia (y opresion) sobreaehpo, incluso en un momento anterior

a la expansion urbana. El tejido urbano, términélderi Lefebvre, se refiere a:

...all manifestations of the dominance of the city overcthantry. (...)
the only regions untouched by [the urban fabric] areethtbsat are
stagnant or dying, those that are given over to ‘natueéebvre, 2003:
408)3°

En este caso, el abandono del campo y sus efemtos sl éxodo de las familias del
pueblo y el abandono progresivo de la agricult@resan esa dominacion del tejido
urbano sobre los espacios, que tiene efectos smiprellos sectores colonizados y
aquellos abandonados por su fuerza creadora. Postente, el proceso de expansion
urbanay la ulterior provision de servicios enwglgo generaron una nueva contradiccion
gue esta también ligada a los efectos del tejibano, y su relacién con la generacion
continua de centralidades y periferias, inherehpeaceso “inacabadaie la centralidad
(Lefebvre, 1972:179). Lo urbano, en palabras débraiNo puede existir sin esta
localizacion: el centro(1972:177). De ahjue a partir de la generacion de servicios de
infraestructura urbana y toda concentracién degsignmedios que supone la llegada de
lo urbano, nos involucramos en una discusion urtdistinta, que ha sido cominmente
elaborada en términos de la segregacion residems@tioespacial (Jaramillo, 1992:124;
Sabatini, s/f:1). En este contexto, y como he sefiaén el capitulo 1, la segregacion por
si sola es estéril como discusion si no ess@rta en sus causas y efectos con respecto a
la centralidad. De ahjue la contradiccion que observo en el context@xjension
urbana de Mariana de JesUs se expresa mejor asrt@tmanos que obedecen al fenémeno

urbano que va experimentando el sector:

La contradicciébn més importante se desplaza y la éraooas en el
seno del fendmeno urbano: entre la centralidad del potkes otras
formas de centralidad, entre el centro “riqueza-poyéeds periferias,
entre la integracion y la segregacion (Lefebvre, 19723).1

Las contradicciones que observo a nivel local pegmentan, paraddjicamente, a partir
de la provision de servicios bésicos en el secide los distintos tipos de urbanizacion

gue despedazan en fragmentos un espacio unitalioqiee antes fue un sector rural.

35 Utilizo en este caso la version en inglés de “exducion Urbana”, ya que la expresion “are giveero
to nature” citada anteriormente es mas acertadaygjgaduccion en espafiol, en donde se expresa como
“limitadas a la ‘naturaleza’™ (1972:10).
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Por otra parte, las dindmicas del suelo que seeexan en el periodo de los
noventas muestran una relacion entre la tenendmtigra y el tipo de urbanizacion en
forma de conjuntos que caracteripd efectos del auge constructor en este espacio de
analisis. En Mariana de Jesus, la tenencia da tiesultGdescentralizada, en vista de que
el traspaso de tierras, de grandes hacendadosiaffsgagricultores, se dio mucho antes
de la expansion urbana. Este proceso tiene latgaiaun primer momento, los terrenos
fueron donados para poblar el pueblo de Marianedés, una dinamica muy extendida
en toda la parroquia de Calderén (M. R. BecerraQ720Guerrero, 2010:33).
Posteriormente, en concordancia con los efectqggat®sos como la Reforma Agraria
de 1964 (Guerrero, 2010: 35) las tierras fuerordigks o donadas a los trabajadores de
las haciendas. Estas familias, a su vez, cultivaélosuelo por décadas hasta que las
nuevas generaciones dejaron de dedicarse a laulagricy vendieron la tierra, en su
mayoria sin lotizar, a lotizadores particularesoo@astructoras privadas.

Existen diferencias en la tenencia de las distifamilias originarias del pueblo
de Mariana de Jesus que hoy conservan sus tereenfit'sma de herencias. Familias
tradicionales como la familia Quezada estuvieropaentadas con los Becerra, grandes
terratenientes de Calderdn, mientras que otradiésntiomo los Calvache conservaron
pequefios lotes, que a pesar de su pequefia extelesairededor de 4.000 m2 (L.C. y
G.A., 2013, entrevista) hoy se consideran propiesglae alto valor inmobiliario (“Jorge”,
especulador de suelo, 2013, entrevista). El puealodivide en cuadras enteras
pertenecientes a las familias Cabezas, Armas oYadigunos de cuyos descendientes
todavia residen en el pueblo.

Este proceso de venta y abandono de tierras estuyoinfluenciado por la
educacion que las familias agricultoras les diexaus hijos, quienes salian a estudiar
fuera del pueblo. De esta estrategia hay multigksrias familiares. A lo largo del siglo
XX, Mariana de JesUs se caracterpmr ser muy préspera en produccion agricola de
granos, en especial, de maiz y de canguil. MUftiplersonas citan el nombre que se le
daba al pueblo: “el granero de Quito”. Por medidadeducacién y posterior titulacion
de bachillerato y estudios superiores, las nuegasrgciones encontraron trabajos mas

rentables que la actividad agricola y muchos veaditas tierras heredadas:
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Esto era verde verde verde, todo maiz, canguil, todogrianos. Y

ahora ya no hay nada, ya no hay casi nada. Entoonesusted ve que
mucha gente de ac4 también ya se dedicaron a esgetite intelectual
y todo, es dificil que se dediquen a sembrar, entorare®|btado por
vender. /Y a quién venden? A las constructoras (H&pitante

originaria de Mariana de Jesus, 2013, entrevista).

En este contexto, la relacion entre el tipo de egigm urbana y el tipo de vivienda
ofertada con la tenencia de la tierra anterior @li@nizacion es evidente: La tierra aqui
es descentralizada y la urbanizacion se da cuaanttedores (agricultores) traspasan sus
terrenos a los compradores (las constructorasfroot@res y lotizadores particulares).
Este proceso facilita la construccion de conjuhgdsitacionales, mas no la urbanizacién
en forma de venta de lotes, como detalfaygteriormente.

Otro hito importante en el éxodo de los habitarggginarios del sector de
Mariana de Jesus es la migracion internaciona@rfemo potenciado durante la década

de los noventa. Segun el PDOT de Calderon,

La situacion econdmica del pais y la tecnificacion dpréaluccion

genero un éxodo masivo de los habitantes de Caldeendgoslas

mujeres en un 71% que viajaron fuera del pais, la edath que
viajaron esta comprendida 22 y 30 afios. El destintosl emigrantes
fue principalmente Espafa por la facilidad del idioma58bQle los

ausentes se fueron exclusivamente por motivos de trabd&j3% de
los emigrantes envian sus remesas mensualmente, dinercha
dinamizado el sector de la construccion (PDOT, 201 P-57).

Esta emigracion dentro y fuera del pais,casno a otras partes del DMQ, tiene ademas
una incidencia muy importante en este procescdpaso de tierras. Muchas tierras, que
antes de la expansion urbana eran muy baratagnfuerndidas o abandonadas y

representaron sobre todo a finales de los aflostegywen excelente negocio como suelo
barato para la lotizacion y construccion de viveemdeva. La crisis de 1999 supuso un
punto de quiebre entre las familias que se enrigqumty se empobrecieron a raiz de la
venta de sus tierras. S.Q. cuenta quiénes ganagoréges perdieron con este traspaso

de tierras:

Antes aqui un terreno, cuando es en sucres, yletegblando de hace
(cuéando es la muerte de mi papa...) de unos 17 afi®®menos. En
ese tiempo, el metro de terreno (...) era bajisimo. Ahoota e
crecimiento poblacional que estamos, con la ventajugomire, aqui
quienes hicieron o sacaron un buen provecho del dest&xreno es la
gente que comprd en sucres.

Hay gente que ya tuvo visidn en este sector de adgdadanita y dijo,

esto con el tiempo va a crecer. Entonces comprarcentsy 1 ha, 2
has. de terreno que eran quince millones de sucees.ePrato que se
dolarizé esos quince millones de sucres ya no lesseqiaba ni 4000
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délares.

Pero esa gente que compré en sucres, cuando constrsiydviendas
y cuando hizo los conjuntos habitacionales y todo, dicgeoy&| costo

del terreno ya no es quince [millones de] sucres. Ahpaisamos en la
via principal, ahora son 150 dolares el metro cuadrado.

Estos terrenos de la cooperativa son de 5000m, queedada uno de
estos cuadraditos que usted ve en este sector quanszba La

Cooperativa, porque esto se formaron una cooperatvagmpraron

al hacendado, hicieron las divisiones y ya. Entoncea sadio tuvo

tres lotes de terreno de 5.000 metros. Si en ese tiéosmO00 metros
usted compro6 en 1.500 sucres el metro, le costé VBOGucres. Eso
le costé los 5.000 m. Si ahora esos 5.000 m vendan®® délares,
son 750.000 ddlares. Y entonces esta sefiora quévemaucres los
7'500.000 sucres, le dividimos para 25.000 que feambio del délar,
ella se quedd con 300 dolares. La sefiora se quedfDéadolaritos de
un terreno que vendio y es un terreno que ahoraidsta 750.000
doélares. ¢, Se da cuenta el cambio que hubo? (S.Q., habitaimaria

de Mariana, 2013, entrevista).

El feriado bancario de 1999, en el cual los fondesmultiples bancos del pais se
congelaron y luego fueron devueltos en las condégoque impuso la dolarizacion,
resultdla diferencia fundamental para quienes esperanamaader sus terrenos después

de la dolarizacion y quienes vendieron en sucres:

Claro, fue la crisis. A eso quiero llegar yo. Mire, misgros vendieron
también un terreno en la época de sucres. A ellaidesn 25 millones
de sucres. Entonces esos 25 millones ellos pusierael banco y
tranquilamente ellos vivian de los intereses. Entonces @igian 300,
400, 500.000 sucres y con eso para vivir uno, la bmka arriba. El
momento en que esos 25 millones se transformaronctaro, qué
cogian ellos, se les transformé en una poquedad deedol

Y la gente quedo en crisis, la gente perdi6. Nosotr@stes unas dos
sefioras que compraron de estos terrenos de la ctepelfzabia

comprado el don este en cien millones de sucres. Egdoditos eran
asustados "no, tal persona ha vendido en 100 millorlete&l Cuando

ya les transformaron, encima mas habian puesto ebdneagste Banco
de los Andes que quebrd. Entonces ellas préacticanpentieron su

terreno. ¢, Se da cuenta? Entonces fue una crisiddetalos terrenos
(S.Q., habitante originaria de Mariana, 2013, entrevista).

La quiebra de los bancos supuso otro factor dit@éaéentre los ganadores y perdedores
de este proceso, como los suegros de S.Q. y la®dosas, quienes perdieron el producto
de la venta de sus terrenos, en el marco de uro jasgeculativo de “vivir de los
intereses”, en el cual la suerte de la venta dbito¥es inmuebles estuvo marcada por las
leyes de lo absurdo, lo “risible”, segun S.Q. (lpitlos ganadores de la crisis, fueron
guienes se endeudaron en sucres y pagaron pastenie en dolares. Mas adn, la mayor

ganancia la constituy& plusvalia de los terrenos que suaithedida que la expansion
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urbana fue avanzando, y que en el mercado de dizieanstruida hallén Mariana un
nicho de oferta de viviendaopular.

Estas dinAmicas del suelo urbano de la parrogquiaoso factor generador de la
urbanizacién en forma de conjuntos habitacionadgmilares La modalidad de conjunto
supone una forma econémica de ofertar una cantidasiderable de viviendas en lotes
de 1.000 metros en adelante. A diferencia de izalaibn, el conjunto es una forma ideal
de ofertar vivienda en lugares en donde ya no setalcon terrenos de gran extension.
Esta modalidad ha sido electa tanto por los coctstrels de los conjuntos precarios, como
por las constructoras que ofertan hoy conjuntospéetms en la zona. Al respecto, un
gerente constructor de Mariana de Jesus descslmetaliciones del suelo que favorecen

la lotizacion y el conjunto habitacional:

PO: Un conjunto pequefio son 5.000 u 8.000m, perdotizacion son
5, 8, 10 has entonces el tamafio del terreno es lo guéanahi. Y si no
encuentras un terreno de 5 has, no puedes hacercidtiz#...) El

problema es que las lotizaciones se las puede hategames que no
estan muy poblados. Por ejemplo, en Calderdn no creemguentres
un terreno lo suficientemente grande para hacer unaddiiz, porque
ya no existen. Entonces no es un tema de si es gush® o no hay
como por la economia del pais, sino que es un temaielexjsta
fisicamente el terreno para que yo pueda lotizar.

Entrevistadora: ¢ Toca comprar terrenos mas pequenos?

PO: Exactamente, y ahi ya no tiene sentido lotizar, ahéshan
conjunto (2013, entrevista).

Esta perspectiva permite visualizar la importamigda disponibilidad del suelo para el
sector de la oferta de vivienda. En Mariana de s]eslinegocio de la lotizaciébn no
prosperétanto como la construccion de vivienda lista enwuios habitacionales. Esto
puede corroborarse visualmente al observar ladzhtie conjuntos que dan forma a los
nuevos barrios urbanos de este sector. Mas alteyien los sectores de Bellavista y San
Juan, aun puede corroborarse la presencia de hegltigtizaciones de oferta que no
tuvieron cabida en Mariana.

Tanto los conjuntos habitacionales precarios, clm®moonjuntos completos estan
construidos sobre lotes de no mas de 10.000 metiedrados. S.Q., quien pertenece a
las familias originarias del pueblo de Marianah#ja en una inmobiliaria local que hace
lotizaciones en Bellavista, al igual que conjuritabitacionales en Mariana. Ella también
considera que la razén por la que proliferarorctoguntos habitacionales en Mariana es

el tamarfio de los terrenos:
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Entrevistadora: ¢,Por qué no hay mas conjuntos en Sadeldséran,
0 en San Juan que aqui en Marianas?

S.Q.: No, eso estda mas poblado ahorita. Pero no hajpntos
habitacionales porque eso de ahi.... 0 sea, aqui lomg@isese ha
proliferado es, diga usted, un terreno de 4.000 m,amtdn de casitas.
En cambio, en San Juan no, como eran extensionesrded ellos lo
gue hicieron es vender lotes de 300, de 250 m y @80 que es menos
construcciones, pero en cambio las casas tienen maybdazh de
terreno. Aqui en cambio, las casas construyen erequé) m. Porque
eso es lo que le venden a usted, 40 de abajo y 40ibe, & venden
80 m de construccion. Esta por ejemplo es 80 m, entoests
levantada en 40m de base mas los 40m de arriba: 8&drados (2013,
entrevista).

A diferencia de otros anejos de la parroquia del€@ah, como San Juan o Bellavista, en
Mariana se vendieron terrenos de 4.00(qme se dedicaron a la construccion de
conjuntos habitacionales de casas, mientras gestes dos sectores se vendieron lotes
de 200 a 300Ade terreno que propiciaron la autoconstrucciécedas mas grandes. Esta
relacion entre tenencia de la tierra y tamafio téede evidencia a gran escala en la Tabla
21. Marianas-Zabala, San Juan y Bellavista tieots len extensiones mayores que otros
sectores mas urbanizados, pero menores que lasesede la parroquia que conservan

las tierras comunales.

Tabla 21: Rango de los tamaiios de lotes predomina® en distintos barrios de

Calderdn
Rango Barrios
Menos de 200 m2 Carapungo — Centro Parroquial — Centro Administrativo -
Sectores: Bellavista — San Juan — Centro Parroquial —San José de Moran —
201 m2 a 500 m2 Marianas-Zabala — Comuna de Llano Grande (algunos barrios) — Centro
Administrativo (algunos barrios).
501 m2 a 1000 m2 Comunas
Mas de 1000 m2 Comunas

Fuente: PDOTS Calderén, 2011.

En ese sentido, desde la perspectiva de los cotmtes, es mucho mas rentable ofertar
vivienda lista en lotes pequefios que vender latgsigrios en terrenos a mas alto costo.
Por otra parte, el valor agregado que ofertandostcuctores es la vivienda lista, que es
el negocio principal que se ha emprendido en MardJesus.

En sintesis, la descentralizacion en la teneneidadtierra que experimento
Mariana de Jesus bajo las condiciones histéridadas, antes de la expansion urbana,

podria haber determinado un precio mas bajo déb,sgee se deriva en un costo final
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mas bajo de las viviendas ofertadas. Este pueds Bato un factor causal del hecho de
gue la vivienda construida en este sector de @adiesté destinada especificamente para
estratos medios y medio-bajos. Estas dinamicasuidb podrian explicar el tipo de
urbanizacién que surgié en Mariana de Jesus yres séctores de Calderon, como San
José de Moran y Llano Grande. Sin embargo, unsasatias detallado de la constitucion
del sector de Mariana como un nicho de venta dguotos populares,muestra la

incidencia de otros factores causales de estegwoce

4.3 La urbanizacionpopular de Mariana: Analisis desde la diferenciacién social

En un primer andlisis del tipo de urbanizaciéon derikha de Jesus desarrollado en los
apratados anteriores, indagué la relacion de estaizaciorpopularcon dindmicas del
suelo urbano como el tamafio de los terrenos ydjos ltostos del suelo. Ademas de estos
aspectos, hay que considerar que el crecimienamorbo es solamente caracteristico de
este sector, ya que toda la parroquia de Caldexpariementé una expansion urbana
extensa a lo largo de los ultimos afios. En su estitdlado “La gestion urbana en la
parroquia metropolitana Calderon del Distrito Mptititano de Quito”, Guerrero le
atribuye a los efectos del suelo urbano y a lai@eshunicipal poco integradora ese
“crecimiento atipico” (Guerrero, 2010: 32) de larrpguia. En el desarrollo de su
argumento, procesos como la construccién de vigigeydla migracion interna de “una
poblacién de clase media y baja de Quito” (Ibid,:8@nominado movilidad interna en
esta investigacion, no se habrian producido denpa los bajos costos de suelo (Ibid.:
46).

Sin embargo, la basqueda de las causas que gerstaanbajos costos del suelo
es importante. Esta busqueda no puede ignorackblde que tanto el fendbmeno urbano
como el crecimiento del tejido urbano -en térmirdes Lefebvre- son fendémenos
complejos. Por lo tanto, no se pueden estableadorés originarios en un orden
cronoldgico, sino efectos que son a su vez factaasales del tipo de urbanizacion del
sector. Esta premisa de analisis del autor sedsagado urbanocomo fuerza generada
y a su vez generadora (Ibid.: 23) solo puede apdshise desde la dialéctica y no desde
la l6gica (Lefebvre, 2003: 40%)

Otros factores relacionados con la proximidad mgas sociales diferenciados
por su forma de acceso a la vivienda, por aspéthdsos, culturales o socio-econémicos

podrian explicar los bajos costos del suelo, asiocéa evolucidon particular de la

36 Traduccion de la autora.
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parroquia de Calderon como nicho de construcciéenta de viviendaopular. Las
preferencias de las clases acomodadas y populafescildad tienen un efecto en esta
evolucion particular, segun detallo a continuacion:

En primer lugar, las condiciones climaticas dedaroquia, en su condicion de
valle andino, son similares a las demas parroquiades que, segun he analizado en el
capitulo anterior, presentan hoy costos del suelchm mas elevados. Calderdn destaca
como un valle seco, pero con un clima mas célidalyo con respecto a la ciudad
consolidada. En palabras de N.L., gerente inmalzlisen Calderon compran las
“maestras que quieren un clima mas célido, queédico les recomienda. El clima es un
preponderante para que las personas mayores quregarvivir allq” (N.L., 2013,
entrevista). A pesar de que, histéricamente, leopara ha carecido de abastecimiento de
agua, uno de sus principales problemas, Calderésepta condiciones climaticas
favorables con respecto a la ciudad consolidada.

Sin embargo, Calderén puede haber tenido histdgote precios muy bajos
relacionados con la composicion social de quienesoh a vivir ahi. En el estudio de
caso ubicado en Mariana de Jesus, he detallado dénmmcupacion popular en
cooperativas de vivienda como una forma de acdeseb estuvo presente mucho antes
del auge constructor. Esta forma de acceso al spedonstruccién de vivienda es
ampliamente difundida en la parroquia de Calderda. cantidad de barrios no
regularizados en la actualidad puede dar una idesgecto: 35,9% regulares, 31,9% en
proceso de regularizacion y 32,3% irregulares (fewey 2010:78). En el caso del sector
de Mariana de Jesus, la urbanizacion de este épavienda estuvo acompafiada de un
crecimiento demogréafico de migrantes de la sieoréery de las provincias del norte de
la costa ecuatoriana, como indican los datos a¢bsgabala. La composicion social de
Zabala tiene también un importante numero de hsgaredescendientes, un grupo de
importancia poblacional en la parroquia, seguncimios datos censales.

En la actualidad, Calderon tiene un porcentaje oimapte de poblacion
afrodescendiente, de acuerdo a los datos sobradmutiificacion. Es igual de importante
gue el de la poblacién indigena, si sumamos lagodis del censo que se refieren a la
pertenencia cultural a este grupo: afroecuatorédramlescendiente (4%), negro/a (1%) y
mulato/a (2%). No obstante, la categoria “indig€6&6) sumada a la categoria “mestizo”

(80%) corresponderia a la gran mayoria de la pablate la parroquia (Tabla 22):
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Tabla 22: Autoidentificacion de la poblacion de Calerén.

Autoidentificacion segun su cultura y

costumbres Casos % Acumulado %
Indigena 9077 6 6
Afroecuatoriano/a Afrodescendiente 6641 4 10
Negro/a 1712 1 11
Mulato/a 3299 2 14
Montubio/a 2384 2 15
Mestizo/a 121929 80 95
Blanco/a 6821 4 100
Otro/a 379 0 100
Total 152242 100 100

Fuente: Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, 2010. &labion: GPC y GPP, Equipo Técnico de
Planificacién, PDOTS Calderén 2011.

Por su parte las ramas de actividad, categoriasugacion y grupos ocupacionales de
la parroquia pueden dar cuenta de su composicidalsn términos de clase. La rama
de actividad predominante en la parroquia es elecoim al por mayor y menor (20%),
seguido por la industria manufacturera (17%). Ualgmon restante se distribuye en una
variedad de actividades, entre las que destacaj ibcidencia de la agricultura,
ganaderia, silvicultura y pesca, a la que solamantdedica el 2% de la poblaciéon de la
parroquia (Tabla 23). Quedan en menor proporciénaletividades de transporte y
almacenamiento, asiomo la construccién, a las que se dedica el 7% g®blacion
respectivamente, seguidas por el alojamiento yigervde comidas, servicios
administrativos y de apoyo, actividades de los legy@omo empleadores, con el 5%
respectivamente. Las actividades de ensefianza,nathation publica y defensa,
representan cada una un 4% de los oficios de lagoh y las actividades profesionales,
cientificas y técnicas, y de atencion de la saluddna un 3% en total.

Esta primera division de las ramas de actividathdaienta de una predominancia
de trabajadores en ocupaciones comerciales y n@antgeas y de la baja incidencia de
agricultores (clase campesina) en una parroquidagyen dia se considera ya no rural,
sino suburbana (PMOT 2012-2022: 12). Resalta tamlbi@usencia total de incidencia
en cuanto a las actividades de organizaciones teritariales, las actividades
inmobiliarias, de arte y recreacion (1%), de infacidn y comunicacion, en concordancia
con sectores cuyas fuentes de trabajo no estdizimtas en la parroquia y, a su vez, no
constituyen una fuente de empleo importante papalidacion de la parroquia. Entre las
categorias ocupacionales, predomina la de empleadcero privado (52%) (véase Tabla
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24). Esto implica que la mayoria de la poblaci@baja en relacion de dependencia.
Resalta la baja incidencia de socios y patronassgmados corresponden al 5% del total
de trabajadores de la parroquia. Sin embargordtajadores por cuenta propia (18%)
son importantes también, seguidos de los funciogsgmiblicos (11%). Esta distribucién

es relevante, ya que revela que la mayoria de egiiea dedican al comercio o a la
manufactura estan trabajando como empleados pevadwor cuenta propia en estas
ramas y en la construccion, transporte y almacesramilos servicios administrativos y

de apoyo.

Tabla 23: Poblacién de la parroquia de Calderdon porama de actividad

Rama de actividad (Primer nivel) Casos % Acumulado %
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 1483 2 2
Explotacion de minas y canteras 287 0 2
Industrias manufactureras 12702 17 20
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado 188 0 20
Distribucion de agua, alcantarillado y gestion de deshechos 503 1 21
Construccion 4828 7 27
Comercio al por mayor y menor 14616 20 47
Transporte y almacenamiento 5037 7 54
Actividades de alojamiento y servicio de comidas 3406 5 59
Informacién y comunicacion 1522 2 61
Actividades financieras y de seguros 1085 1 62
Actividades inmobilianias 327 0 63
Actividades profesionales. cientificas y técnicas 2550 3 66
Actividades de servicios admunistrativos y de apoyo 3571 5 71
Administracién publica y defensa 2796 4 75
Ensefianza 3208 B 79
Actividades de la atenci6n de la salud humana 2043 3 82
Artes, entretenimiento y recreacion 610 1 83
Otras actividades de servicios 1778 2 85
Actividades de los hogares como empleadores 4021 5 91
Actividades de organizaciones y organos extrateritoriales 38 0 91
No declarado 4174 6 96
Trabajador nuevo 2707 4 100
Total 73480 100 100

Fuente: Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2010. Hation: GPC y GPP, Equipo Técnico de
Planificacion, PDOTS Calderén 2011.
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Tabla 24: Poblacién de la parroquia de Calderén pocategoria de ocupacion

Categoria de ocupacion Casos % Acumulado %
Empleado/a u obrero/a del Estado. Gobierno. Municipio. Consejo Provincial. Juntas

Parroquiales 7492 11 11
Empleado/a u obrero/a privado 36980 52 63
Jornalero/a o pedn 2493 - 66
Patrono/a 2719 - 70
Socio/a 967 1 72
Cuenta propia 12411 18 89
Trabajador/a no remunerado 869 1 90
Empleado/a doméstico/a 4117 6 96
Se ignora 2725 4 100
Total 70773 100 100

Fuente: Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2010. Hation: GPC y GPP, Equipo Técnico de
Planificacion, PDOTS Calderén 2011.

Los grupos de ocupacién presentan un panoramalarésle las distintas composiciones
de la poblacion de la parroquia. Los trabajadomdod servicios y vendedores, en
concordancia con la predominancia del comercieydid los grupos ocupacionales. Los
oficiales, operarios y artesanos también constituyea porcién importante de la

poblacién de la parroquia, con el 16%. Les sigasnocupaciones elementales (14%),
gue en concordancia con el analisis elaborado espéulo 3, tienen un ingreso mensual
promedio de 217 dolares (ENIGHUR, 2011-2012, Gcafi6). Resalta también que los
profesionales cientificos e intelectuales tienem wmayor presencia en los grupos

ocupacionales.

Tabla 25: Poblacién de la parroquia de Calderén pogrupo de ocupacion

Grupo de ocupacion (Primer nivel) Casos % Acumulado %

Directores y gerentes 2201 3 3
Profesionales cientificos e intelectuales 6136 8 11
Tecnicos y profesionales del nivel medio 4651 6 18
Personal de apoyo administrativo 7367 10 28
Trabajadores de los servicios y vendedores 14686 20 48
Agricultores y trabajadores calificados 1107 2 49
Oficiales, operarios y artesanos 12037 16 66
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Operadores de instalaciones y maquinaria 7777 11 76
Ocupaciones elementales 10276 14 90
Ocupaciones militares 250 0 90
no declarado 4285 6 96
Trabajador nuevo 2707 4 100
Total 73480 100 100

Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda 2010. ElaboraciddC§ GPP, Equipo Técnico de
Planificacién, PDOTS Calderén 2011.

Para corroborar el planteamiento de Guerrero, gb&alde la predominancia de sectores
de clase media baja que emprendieron la migraai@nna hacia la parroquia (es decir,

el cambio de residencia), me remito al analisibatado en el capitulo anterior, segun el

cual los grupos de ocupacion profesionales, cieatife intelectuales, asomo los

técnicos y profesionales del nivel medio, son lisa@s grupos de ocupacién en capacidad
de acceder a la vivienda construida, segun ingmnesoetario mensual. Estos grupos
corresponden en total a un 14% de la poblaciéma gadroquia (Tabla 25). No obstante,
también el personal de apoyo administrativo (10%@syoperadores de instalaciones y
maquinaria (11%) estarian en capacidad de addaisivienda nueva construida mas
barata con ambos miembros del hogar ocupadosoasi los trabajadores de servicios y
vendedores (20%) con los oficiales, operarios gsartos (16%) que corresponden a los
dos grupos de ocupacién con las remuneracionedajEs en posibilidad de acceso a la

vivienda mas barata del mercado formal, la viviepdaular Sumadas todas las

categorias de los grupos de ocupacion queigiodistar en capacidad de acceder a la

vivienda construida mas barata, obtenemos un 71% geblacion en capacidad de
acceso a este tipo de vivienda: el segmemjoular de la vivienda construida en el
mercado inmobiliario.

Quedan excluidas del segmergopular de este mercado las categorias de
ocupaciones militares y directores y gerentes,mpsieestan en capacidad de acceder a
una vivienda mas cara que papular y, por su parte, representan un minimo de la
poblacion de la parroquia, 0% y 2% respectivaméhabla 25). Quedan excluidas del
acceso a la vivienda formal las categorias de @tpies y trabajadores calificados, y las
ocupaciones elementales. Ambos grupos sumadospongen al 16% de la poblacion.
En vista de este andlisis, cabe la comparacionicaue los agentes inmobiliarios y

constructores que ofertan proyectos en Calderda Earia de la Vivienda BIESS 2013
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determinaron como los clientes a quienes se dirigen principales proyectos

inmobiliarios (Gréfico 17):

Grafico 17: Distribucion tipo de cliente de Calderd
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Fuente: Sondeo de la Feria de Vivienda BIESS 2013. Elati@naVictor Lara.

Habiamos determinado a Calder6n como el sectoivindas en conjunto habitacional

cuyas caracteristicas en extension, disposicidasdéreas verdes y comunales, precio y

dinamica de compensacion distancia-por espacipsapias de un segmenpopulardel

mercado inmobiliario. De forma no exclusiva, unayaréa de proyectos estan dirigidos

a las categorias enmarcadas dentro del ambitospwotd medio: empleados privados

calificados, profesoras/es, abogados, médicos suttomes. Resalta el puesto importante

gue tienen los comerciantes y vendedores dentrdosleclientes de los proyectos

inmobiliarios, en concordancia con la mayoria dedbalacion de la parroquia (20%) que

se enmarca en esta rama de actividad (Tabla 23).

Graéfico 18: Distribucion tipo de cliente de Los CHios
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Graéfico 19: Distribucion tipo de cliente de Quito $ir
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Fuente: Sondeo de la Feria de Vivienda BIESS 2013. Elati@naVictor Lara.

Una comparacién entre las zonas suburbanas mastantas en oferta de vivienda de la
feria BIESS 2013 (véase capitulo 3), Calderén yCb#los, da cuenta de las diferencias
entre estas dos primeras en cuanto al rango do®fabarcados por los proyectos
inmobiliarios. El sector de Los Chillos presenta wfierta mas restringida a los oficios
profesionales y a la clase empresarial. Por se garbferta dispersa de Calderon obedece
a un patron mas similar al del Sur de Quito, (@rmafl9) que a las parroquias rurales
evaluadas en la indagacion (Véase Anexo 14: g<ifileotipo de cliente de Tumbaco,
Cumbaya, Puembo).

Las preferencias de la demanda en capacidad @slexcal mercado formal
inmobiliario también cumplen su parte en las dirgawide la oferta de vivienda, como
en todo mercado. Al respecto, Pedro Abamo planiedas preferencias de localizacién
dependen en mayor medida de la “externalidad dedad” (2011: 369), esto en su
indagacion de las ciudades brasilefias. Segun expresitor: “concluimos que el factor
determinante de las elecciones residenciales esadotpor una busqueda de distincion
socio-espacial, pues las familias desean estampadxa sus semejantes” (Ibid).

Los datos expuestos sefialan ciertas coincidemeite la caracterizacion en
cuanto al oficio que hacen los ofertantes inmatidgdel tipo de clientes que tienen en
Calderon y las categorias ocupacionales de unpmaentaje de la poblacion que reside
en la parroquia. También la caracterizacion étpisacioeconémica de la poblacién de
la parroquia da cuenta de ciertas coincidenciase eagpectos ocupacionales de sus
residentes y la caracterizacién del segmenfmulardel mercado elaborado en el capitulo
anterior. No obstante, esto no consiste en una steacidn de que en efecto actud la

externalidad de vecindad en la definicién de lesios del suelo.
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Por otra parte, el hecho de que los conjuntostdzEbnales se asienten en un
espacio ya marcado por otras formas de construck@drivienda y de acceso al suelo
podria sugerir una presencia del factor de extlidathde vecindad, como generador de
este segmentpopular localizado en Mariana de Jesus. Veremos esto adrde la
indagacién de cémo fue evolucionando a travésideipo la composicion social del
sector, que derivd en que Mariana de Jesus seavurlricho de conjuntos habitacionales
populares al igual que multiples sectores de la parroqei&dlderon.

De igual manera, para expresar mejor la incidencia tiene este factor de
distincion socio-espacial con la motivacion deflasilias popularespor trasladarse al
sector de Mariana de Jesus, es necesario explonariraer lugar las posibilidades en
cuanto a las condiciones de vivienda que les senteafas y como éstas son percibidas de
acuerdo con lo que el autor Pierre Bourdieu expoesao la génesis social de las
preferencias (2003:42) y su relacion con la clas@és

A su vez, y tomando en cuenta el caracter dialectel fenomeno urbano que he
elaborado anteriormente, la exploracion de lagntlist posibilidades de construccién de
vivienda ofertadas en el seno de este segnpaqolardel mercado inmobiliario formal
visibilizard ain mas factores que incidieron en la evolucioniquéar del espacio de

analisis, en concordancia con dindmicas mas anqdida parroquia de Calderon.

4.4 Mariana de JesuUs durante el auge constructor: & expansion urbana de los
conjuntos populares

Desde su incorporacién a la pujante ciudad de QGadderon se caracteripdr ser una
parroquia rural en donde podrian caber las fabriGaecupacion actual de sus habitantes
es un signo de esta pujanza industrial. Del tatalad ramas de actividad, la industria
manufacturera ocupa un lugar predominante del 56%, precedido por el comercio al
por mayor y menor, que se ubica en el 20% (véab&aT8). Esta condicion de suelo
industrial mantuvo bajos los precios de los tersemolemas de generar muchas fuentes
de trabajo, y por ende, una nueva demanda de daien el sector. Solo de esta manera
podria explicarse la apariciébn de mdultiples corgantabitacionales del tippopular
precario en algunos lugares de Calderdn, pero predominantenen el sector de
Mariana de Jesus, antes de la crisis economicdgre@ mas intensiva, en la década del
2000. Esta es la explicacion mas factible, segn, Ruien trabaj@n el diagnostico de
este tipo de conjuntos, antes de empezar a canstisipropios proyectos inmobiliarios

en Calderon:
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P.O.: Calderon inicialmente empez06 a poblarse caeraa de fabricas,
el cual si hubiera habido regulacion municipal no delser realmente
un poblado de viviendas unifamiliares. Porque la il crear un valle
en el cual se puedan asentar todas las fabricas tte @ubo un, ahi
podria llamarse, una viveza criolla, los terrenos ceran para fabricas
eran sumamente baratos. No habia servicios basicasesateran mas
baratos todavia y los primeros conjuntos que se hitienoCalderén
no tenian agua, no tenian alcantarillado, no teniata (@013,
entrevista).

Sin embargo, no podria asegurarse que todo el sie¢lsector estaba regulado como
industrial, en especial, el sector de Mariana d&isleun lugar predominantemente
agricola. Conjuntos de otra indole, que clasifioone popularesmasivos,como el
Conjunto Santa Marianita y el Portal de Marianiteeya etapa, llegaron también en esa
época. Ambos tipos de conjuntos habitacionales wrarek transformacion paulatina de
Mariana de Jesus en nicho de venta de conjynmjoslares Constructoras grandes como
emprendimientos pequefios se arreglaron para ofvaéenda en conjunto habitacional
de muy variadas formas. Akl explica K.A., residente de la segunda etaparsede

estos conjuntos:

K.A.: (...) todo este boom de los conjuntos residencialéantzan por
lo menos hace unos cinco afios casas de 22.008,@¥2dlares.

Entrevistadora: ¢Y son constructoras o ingenieros planmés?

K.A.: Algunos, es mixto. Tu puedes ver en Calderéryradg son de la
Mutualista Pichincha, tenemos constructoras que no sa&bdsrdie
salieron, hay arquitectos que tienen terrenos e hicierpréstamo para
construir vivienda, pero lo importante fue que compréotes grandes,
a la gente que tenia los lotes grandes. (2013, éstapv

El proceso de traspaso de tierras al que alude fikédcaracteristico del periodo de los
noventas (elaborado en la seccion 4.2.2 de esiieilcdy se agudizdranscurrida la crisis
financiera del pais. Uniaccion profesionaldel campo de la produccion de vivienda,
compuesta por arquitectos, abogados e ingeniesefguaron conjuntos habitacionales
en épocas anteriores a la crisis econémica finemclel pais y hasta bien entrada la
década del 2000, protagonilaoferta de conjuntos precarios en la zona. Pqraste,
otras constructoras deflaccion empresariagstablecieron tempranamente proyectos en
la zona, de forma mas regulada, pero a su vezmasiva. A estos conjuntos los abordaré
como otra forma de acceso a la construccion deenild, la de los conjuntos
habitacionales de caractpopular masivo Sin embargo, tanto los conjuntos precarios
como los conjuntos masivos respondieron a una daésnada vivienda que corresponde al
sector mas barato del mercado formal, el segnmayalardel mercado inmobiliario.
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4.4.1 Los conjuntos precarios: Acceso a la vivieadastruida desde la fraccion
profesional.

La calle Pucara, que atraviesa la antigua haciédioarnoz, era un pasaje por el que
pasaba un solo auto a la vez, hace siete aflogl@lzmfamilias de El Cabuyal empezaron
a llegar. Esto suponia multiples problemas paraesidentes, quienes en su mayoria no
tienen automovil y hasta el afio 2013 en que seyimdwna nueva linea de bus, debian
caminar un kilbmetro y medio hasta la primera pandel bus que les saque del sector.
Segun C. de M., ama de casa, residente del Suuite Iasta que tomka decision de
adquirir vivienda propia en Mariana de Jesus, €steno de los sectores menos servidos
de la zona. C. de M. es la presidenta del primajuco popular precariodel barrio
Albornoz, el conjunto habitacional El Cabuyal, @eel viviendas dispuestas en casas de
tres pisos.

Esa misma calle la define C. de M. como “una Bam@que, en momentos
ocasionales cuando llueve en el sector que es ety se inunda e impide pasar los autos
y supone un problema para las personas. Cuanés@da mayor parte del afio, el viento
alza las polvaredas que le ocasionan a su famdlalgmas de salud. La tierra se les mete
hasta el tobillo cuando salen a cualquier partepacasegura ella, no pueden andar
“arreglados”(C. de M., 2013, entrevista). La calle Pucaabién carecia de alumbrado
publico hasta la gestidén de los habitantes dedaguatos para solicitarlo al Municipio.
El estado de esta calle es muy importante para todaesidentes de los conjuntos de la
zona, ya que la mayoria de los residentes del ntijwo tiene auto, o tiene maximo un

auto por familia. En la experiencia de C. de M.:

Tengo un hijo de la Universidad Central que a vecesadakenueve de
la noche y viene a asomarse once y media aca. Y & si@e desde
abajo. Entonces todo fue basado a ellos que uno sdahlcha y hay
muchos chicos que estudian pues y a la madrugada.t&tfi@n que
salir a las cuatro, cuatro y media estan ya mas osnimbos y comenzar
a caminar para salir. Ahora ya viene el primer cauarto para las
cinco. Y asi mismo, el dltimo carro hasta las ocho det¢he aca entra.
Entonces es una ayuda, es algo (C. de M., 2013yet#e

El Cabuyal fue el primer conjunto de la zona darlagua hacienda Albornoz, la misma
gue segun L.C. y M.A., habitantes originarios deilte, pertenecia la familia con el
mismo nombre que emig® los Estados Unidos y dej@mbrados arboles de eucalipto
en toda la hacienda (2013, entrevista). Los heosdetizaron la hacienda y han vendido
casi todos sus lotes. Quedan pocos arboles atéaerisese sector. Sobre la calle Pucara

estaEl Cabuyal con doce casas, no todas pintadas de,h&ia puerta blanca metélica
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sin timbre ni otra forma de contactar a los redelerque llamarlos por teléfono o
coordinar para encontrarse con ellos en la enttati@onjunto.

A menos de un kilbmetro de distancia, la calleoittnz donde estél conjunto
habitacional La Valenciana I, también es lastradil., presidente del conjunto, asegura
gue en la mafiana limpian la casa y en la tardeasté&amente llena de polvo, aunque no
le molestan los problemas de salud que conllecalla de tierra. Su casa estas cerca
de la via principal por la que pasa el bus. Cudiwgwe, el problema es el lodo. Estos
fueron inconvenientes que tuvieron que sortear pagar acceder a una vivienda a muy

bajo precio en el conjunto, que carecia tambiéodies los servicios completos:

H.M.: (...) cuando nosotros nos cambiamos no tenia adadaj no
tenia puerta el conjunto, o sea, totalmente nos entregsliviamos
primero solo cuatro personas, después ya diez. Fasmana directiva
para mas peso a EA (fundacion constructora) paratmossexigirles
gue nos terminen. La casa comunal, todo eso que b&BCNOS
pongan las luces. Es que nos entregaron totalmente asasnps
nosotros sin medidor, sin nada, cogiendo de un mediel@afukra,
nosotros pasamos con cable por la tierra, asi pasanoioos

Entrevistadora: ¢ Hace cuatro afios?

H.M.: Hace cuatro afios, cuando no habia nada atawd,@horita uno
lo ve diferente ahora al conjunto. Esto era unas ptisass homas.
(H.M., presidente del conjunto La Valenciana |, 2013 esgta).

El alcantarillado lo instalda constructora de manera clandestina, razéon paudd
tuvieron que pagar una cuota. Es el problema jahaile quienes viven en la calle
Pucarda. El barrio Albornoz carece de alcantarillpdblico y también los residentes del
conjunto El Cabuyal cuentan con un alcantarilladovigional que dejél constructor
ante la negativa del Municipio de aceptar la emtieg las obras con pozo séptico. Es un
problema vigente, ya que al mismo alcantarilladwisional que dejda constructora se
conectan muchos nuevos conjuntos de la via.

Esta carencia sistematica de servicios basicasesteristica de los conjuntos
precarios muchos de los cuales se siguieron construyepdaotia de la década del 2000.
Son numerosos casos de viviendas construidas mpmiaa®nes independientes de
ingenieros, fundaciones o constructoras pequefiashgoae no mas de diez afios se
establecieron en varios sectores, uno de ellosrAdizg perteneciente a Mariana de Jesus.
Estos conjuntos se caracterizan por un accesgagie&io a los terrenos en ese entonces
més baratos y a una construccion progresiva peaardienada de la vivienda terminada
y de todos los servicios del conjunto habitaciohakta ahora incompleta por distintos

factores. Los habitantes de estos conjuntos, eragoria, no son familiares de residentes
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originarios del pueblo de Mariana, si no migraniesde hace muchos afios de otras partes
del Ecuador, principalmente de la sierra norte,sn aez, habitantes del DMQ que en
busca de vivienda propia compraron sus casas eonka suburbana de Quito a la que
podian acceder. Esta caracteristica los distinguendchos de los residentes de los
conjuntospopulares masivogjuienes accedieron vieron en el cambio de residemci
Calderdn una posibilidad de acceso a vivienda pr@uinque ya residian en el DMQ.

Los conjuntosprecarios pueden identificarse a simple vista por ser pragect
pequefios, cuya arquitectura de conjuntos no pletdamente utilizada y por estar
ubicados en lugares carentes de vias pavimentadedoquinadas. Algunos de los
conjuntos tienen garita para el guardia, pero esrefe guardiania, sus residentes no
pueden pagar la alicuota para mantener un gudraiabién carecen de casa comunal y
de espacios verdes. En poco mas de diez afiosatako de la construccion en la zona
es vertiginoso. La forma de construccion de vivaerd exclusivamente la del conjunto
habitacional, desde 10 a 50 casas, de entre 60ne80s cuadrados. Algunos conjuntos
del sector son Valle Ventura, la Valenciana |, lllylas Bugambillas, los Cibeles y el
conjunto El Belén, Jardines de Marianas, ValleMldganas, Marianas 2000, Colinas del
Norte, entre otros.

A juzgar por los precios de las viviendas, estosjuntos estan claramente
destinados para viviengsopular, e integrarian una categoria por debajo de los gseci
minimos encontrados en las ferias de viviendae lidendasocial No obstante, fueron
ofertados por constructores profesionales parties)an el seno del mercado formal. Las
casas, en funcion de los precios del suelo, reeultmmuy baratas en precio: 10.500
dolares sin acabados, en el caso de las casas\tadreiana | y 26.000 en el caso de El
Cabuyal, con acabados. Las casas son pequefidampdias de mas de cinco miembros,
54m2 con una posibilidad de ampliarse a Zpmescindiendo de la terraza en el primer
caso. Unos 80Aen el segundo.

Todas estas transacciones podrian clasificarde gne se denomina, mercado
formal, ya que los terrenos tenian escrituras ésgalnombre de los constructores y los
compradores adquieren escrituras de sus vivieadas,es hipotecadas, pero reconocidas
por la municipalidad. Sin embargo, la contra-erdrdg lo que se vende pareceria estar
permeada por una légica informal y personalistacdabtructor hacia los compradores,
guienes en algun caso solicitan al constructorlgsi€omplete todos los servicios del

conjunto que les ofrecidl momento de la compra. A los bajos precios sevildendas
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se sumaron las cuotas que pagaron todos los niesidentes para solucionar la carencia
de servicios basicos en sus conjuntos mediantgénizacion y la autogestion.

Segun los coordinadores de gestion participatevéadAdministracion Zonal de
Calderon, hay muchos conjuntos similares en la ,zobaas entregadas mediante
lotizaciones que se convirtieron en conjuntos eimisios basicos. La lotizacion, como
preAmbulo de la construccion del conjunto habitzdiosupone una relacion mas
duradera con el constructor y de alguna forma, diéscta que aquella transaccion
individual que se ofrece en otros espacios de cavepta, como las ferias de vivienda.
Es relevante constatar que, a diferencia de urifna empresarial de la oferta, la
fraccion profesional muchas veces establece relasien donde la negociacion se vuelve
aun mas determinante para el cliente. A su vex #she repercusiones en el
involucramiento de los constructores con los reg&kede los conjuntos.

Para H.M., esta relacion se ha dado en buenosntésrma pesar de todo (2013,
entrevista). El también preside su conjunto y seagga de visitar regularmente a la
fundacion que le vendild vivienda para resolver problemas. La negociaeiige, asi
mismo, que se conforme una directiva organizadaey sg discutan los problemas al
interior del conjunto. Por su parte, C. de M. sdickegran parte de su dia a negociar con
los distintos funcionarios del Municipio, en pos @lee provea de servicios basicos al
sector, entre los cuales estan la definicion dealke, el empedrado de la “bateq”
recientemente, la linea de bus para el sectorfipra alguna gente denomina El Cabuyal.

Esta forma de acceso a la vivienda construidduicva mucha participacién ante
la precariedad de las condiciones. La conviversiagy buena, segun relata el presidente
H.M. los residentes se rednen para celebrar lssafienas importantes del afio, y también
para ayudarse mutuamente, como en el caso de llgaopara ayudar a una sefiora
viuda residente del sector (2013, entrevista). bitante, la condicién relegada del sector
Albornoz también supone una relacion periférica lke@ndinamicas del pueblo, a nivel
local. En esto consiste un tipo de fragmentacioagpacios urbanizados en lugares que
no son tales. Los residentes no conocen a mucha geginaria de Mariana, si otros
presidentes de conjuntos, pero no a la organizat@doresidentes de conjuntos a la que
pertenece C. de M. (Conjunto El Cabuyal). H. M. gjano conoce a residentes de los
conjuntospopulares masivos.

Si a H.M. le dieran a escoger casa propia en aigahyde los lugares en donde ha
vivido, elegiria Carapungo, en primer lugar despile$os otros tres lugares en donde

resididanteriormente, El Sur de Quito, El valle de losliokiy Mariana de Jesus (2013,
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entrevista). En Carapungo hay mas servicios, mmglo, una farmacia. Tras muchos
afios de vivir ahi, €l se acostumlarésa accesibilidad que le brinda un sector muds m
urbanizado y, que se podria caracterizar comogar len donde hay mas concentracion
de bienes y servicios, mas poblacién, en otrasbmda masciudad En efecto, en
Carapungo tanto los negocios de viveres, papeledasurantes, como las farmacias
abren hasta las 21h00 o 22h00. Una misma situaciéde verse en el centro poblacional
de Mariana, donde también hay todos los servicpB)cipalmente papelerias y
ferreterias hasta bien entrada la noche. TambiéalZaun sector mucho mas poblado
que Albornoz, es muy vivo hasta las 22h00 y 23k@0cuya calle principal sobresalen
los cibercafés y las tiendas de viveres (S. retdda Zabala, 2013, entrevista). Sin
embargo, en el barrio de Albornoz solamente soleesas conjuntos habitacionales, el
uso del suelo es solamente residencial y por esréee de servicios comerciales. En este
aspecto, el sector se asemeja al suburbio dondritos (o los taxis) son una necesidad
indispensable para quienes los pueden adquiniitigio bus que llega al sector traslada
a sus residentes a las 20h00 a sus viviendas g fieeellas.

En diez afios, Albornoz se poldé conjuntos, en su mayoria del tgecario,
gue no estan integrados en una convivencia reladeorcon el espacio publico,
inexistente en el sector. Las amistades, tanto. dke G1. como de H.M., siguen estando
en el Sur de Quito, donde pagaban un arriendo ragnsero tenian una mejor oferta
educativa y una convivencia més integrada a lasaciul.M. jugaba ecuavoley con ellos,
y todavia se traslada por grandes distancias axexlb, aunque con menor frecuencia.
Por su parte, C. de M. tuvo muchos problemas gaicaua su hijo menor en un colegio
que tenga condiciones similares al colegio Mausk dgudad de Quito. La condicién

periurbana de los alumnos de los nuevos colegiddad@na fue la razén principal:

...ése era otro drama, porque en el Sur usted tienegegsél bolsillo
de usted puede escoger un buen colegio, un mediantey @ fiscal
era lo peor. Ahora vuelta es a lo contrario.

Entonces mi hijo no quiso, él estaba en el colegio 8armeén el Mauss,
muy buen colegio, estaba siguiendo contabilidad y cugade traje
aca mi hijo patale6 bastante porque era otro tipo degersea, no es
gue uno se quiera hacer aparte, pero si... la gergtees, gente pobre
es muy diferente.

A los hijos no les encaminan hasta una cierta edaélpsetienen que
estudiar la primaria, la secundaria. Aqui se veia que haldhachos
de 18, 19 afios en los cursos de mi hijo. Y era un& glentolor y todo
es0. Y a veces le amenazaban y temerarios. Entond@gmdijo, ya
no quiero estudiar y yo le insistia tanto. Tenia quespoe enérgica
para que él siga estudiando ahi.
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No me tocé como opcidn mas que escoger e irme aboso colegio,

otra alternativa. Me fui a buscar otro colegio por agisino, ese me
costaba 40 dolares la pensidon, cuando les meti ahioyldodemas.

Ingresaron a ese colegio, les saqué del fiscal, lesgusgn particular.
Fue duro esto de la educacién, no tuve un buen colgpgice pueda
decir, como en el sur hay el Montufar, el Amazonas ai&entro el

Mejia 0 en Quitumbe también hay colegios, uno se pug@e.de M.,

2013, entrevista).

Esta experiencia da cuenta de las diferenciasxjster al interior de la clase popular: la
clase popular urbana y grupos sociales cuya candigopular estypermeada por su
caracter periurbano. Da cuenta también de distiesien funcion no solamente de la
clase social, sino de la condicién étnasentes en las relaciones de convivencia de
grupos sociales heterogéneos, de distintas formasakso a la vivienda propia y al suelo
urbano que se conjugan en el espacio escolar. . ge identifica por esta condicién de
“gente de ciudadue la diferencia de las personas con las quetheaatuado en el
pueblo y que marca también su identidad en loeesis de organizacion colectiva que

ha emprendido:

Esa parte, para qué, también en lo que hemos falladbsj enemos

la culpa. Es que no nos hemos organizado. De Ipgsé de la calle,
unos problemas que no hubo mucha acogida. Que le, g@ntejemplo,

la gente oriunda de aqui, que toda la vida han viasdy que no se han
muerto, que no ha pasado nada. O sea ellos que sigasstaba. Pero
no era asi. Ya nosotros estdbamos habitando en domdeDe pronto

nosotros hemos vivido en barrios pobres o en barripslaes donde

si ha habido todos los servicios. Entonces estabarnstuatbrados a
todos los servicios. Entonces por eso ha sido nukstha, nuestra
entrega para el sector. (C. de M., 2013, entrevista).

C. de M. se distingue de la “gente oriunda del@s&dtbid.), habitantes originarios del
pueblo que por una parte estan acostumbradosiddawral, pero asinismo, “tienen
tremendos terrenos. Ya tiene, si no son herenpas,medio de los papas, de los
abuelitos”(Ibid.). La distincion no se establece en funciénalcapacidad adquisitiva,
sino en nociones culturales que atraviesan lasa®rde vida y la percepcion de las
condiciones de la vivienda, un bien que marcaria&océmo ella percibe a los habitantes

originarios del pueblo y cémo piensa que ellossiben a ella:

Ellos incluso, cuando vienen y ven las casas, ‘cleatasto se moveran
pues’. O sea para ellos es demasiado pequefio. EHagiee hacen las
construcciones de 100, 200 metros. Son casas enddagjue ya le
gusta vivir asi de todo mismo, pero los terrenos aledsgiosle ellos.
Es porgue ya les gusta vivir a&I. de M., 2013, entrevista).
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4.4.2 Los conjuntos masivos: Formas de conviveintggradas al pueblo.

Los conjuntos habitacionales que dominan el paisijeMariana de Jesus han
reemplazado el aspecto polvoriento de los terrenlbisados y vacios por construcciones
de colores uniformes adecuados para cada conjpeto,disimiles en su totalidad. Es
guiandose por las combinaciones de colores, pati$esios de las fachadas de las casas
y por los portones principales, que se pueden ifdent los conjuntos mas grandes,
usualmente, los de mayor antigiedad. Denominced@sha de acceso a la vivienda los
conjuntos masivos que ademas tienen caracteristicas bajo las csaldss podria
denominar conjuntopopulares,que detallarémas adelanteEl conjunto indagado, El
Portal de Marianitas, tiene dos etapas, una eddiciurante los noventas, previa a la
crisis financiera, y otra posterior. No obstanteradte el periodo del auge constructor,
estas viviendas siguen siendo vendidas o arrendadgsun caso particular, mas etapas
similares estan siendo construidas al interiorevdde estos conjuntos por las mismas
constructoras que los edificaron.

Sobresalen en este mosaico los conjuntos Santartar con alrededor de 600
viviendas y el conjunto El Portal de Marianitas) @40 casas. Este ultimo fue construido
por una constructora privatlay segin K.A., muchos accedieron a estas casas en u
equivalente a poco mas de 20.000 ddlares a créditd®ROINCO (2013, entrevista),
institucion que dejé de existir apenas el paisoéaidd. La primera etapa data de 1988 y
sus casas hoy en dia son mas econdmicas que llsetpunda etapa, en gran parte por
el tiempo de uso de la casa. Mas aun, el accesta doema de vivienda también incluye
la venta de vivienda usada. Es easino K.A., trabajador social y residente activoitie
Portal de Marianitas, accedidsu primera vivienda propia, a un costo en symeso a
la dolarizacion de 1999 (2013, entrevista).

El arriendo es otra forma de acceso a una viviendaste conjunto. Hay también
unas veinte casas abandonadas, pertenecientesrg&tystia a personas que emigraron o
que se han ido a vivir en un sitio mas espacioas.dasas en El Portal de Marianitas son
de dos plantas y varian en tamafos de 80 /¥ en total. Para K.A., son departamentos

pequefios para una familia de cuatro, cinco 0 mamhbmos.

87 La constructora se llama Monge Freire. Hoy en elété edificando un segundo conjunto habitacional
junto al Portal de Marinitas. Mas informacion solaeconstructora disponible al 21 de enero de 2014
desde http://www.casaenecuador.ec/proyectos-actuales.html
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Para K.A., la mayoria de las personas que vivestnconjunto, optaron por vivir
en “Marianas®® como una oportunidad de acceso a la casa proptavieron muchos
créditos para acceder a ésta. Mas que una prei@nesaticular por este sector, que la
pueden tener descendientes de familias origindgbpueblo de Mariana de Jesus como

C.A. quien vive en el conjunto (2013, entreviss@)trata de tener casa propia:

K.A.: Yo vivi en Carcelén Bajo casi 20 afios y por lenms conozco
unas diez personas de Carcelén Bajo que se fueriwir arvel sector

de Marianas por el tema de casa propia. Ellos arrendab&arcelén
Bajo. Tuvieron facilidades, algunos ya tienen 4 afidscia aca, es la
gente que yo te puedo decir que vivia arrendandoaecelén Bajo. Y

a pesar de la distancia, es super tranquilo, todavielativamente
tranquilo (...). Toma en cuenta que por qué prefierenen estos lados
del norte de Quito, la zona industrial Carcelén, la nmayde fabricas

estan ahi. (K.A., ex miembro de la directiva de Et&®ale Marianitas,

2013, entrevista).

En su relato, K.A. va de sur a norte enlistanddugares disponibles para vivir, que afios
atras constituian lugares de acceso a la vivierm@gcercanos a los puestos de trabajo
del norte, pero que hoy son lugares donde se padadar o eventualmente ser un
segundo propietario. En este contexto, Marianasnesde los sectores de Calderén en
donde la ofertanasivapara vivienda propia comenhace no mas de diez afios. El Portal
de Marianitas, en su segunda etapa, perteneceeam@shento posterior a la crisis
econdmica (2002) en el que los conocidos de K.éedieron a vivienda propia. Hoy en
dia, diez afios después, son tal vez las casasargtasque pueden encontrarse en el
mercado inmobiliario del sector, en comparacién & nuevas viviendas que se
construyen hoy en dia en Marianas.

Existen multiples efectos de este proceso de ecicaiento de la vivienda que
podrian corroborarse a nivel local, pero tambiémmemivel micro social, por ejemplo,
dentro del conjunto El Portal de Marianitas. Lasa@ones del precio al que se accede a
una vivienda marcan también el tipo de personasaqueden a ésta. Esto ha supuesto
diferenciaciones sociales y culturales al intedigirconjunto entre la primera y la segunda
etapa que inciden en la convivencia de los restidgnen su nivel de participacion. Sobre

estas diferencias explica K.A.:

Si, la segunda etapa es mas cara que la primera etapdg sido hasta
ahora. La primera etapa, las casas estan digamos kxs38.000,
33.000 y puede bajar hasta 25.000 USD, dependdielglee tenga la
casa. Pero la segunda etapa sobre los 38.000 y hay qas valen
45.000 USD. Entonces si hay una gran diferencia ahé sskertema. Y

38 Nombre que los nuevos residentes le han dadacdrs@®or el contrario, los residentes originases
refieren al pueblo como “Mariana” o “Marianita desds” (M.A. y L.C., 2013, entrevista).
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el disefio de la casa también es diferente. La facteddeeente. Los
colores son diferentes. Y desde ahi ya te va maraamgoco. (K.A.,
ex miembro de la directiva de El Portal de Marianitas, 26devista).

Hoy en dia, constatamos que hay multiples vivienigagenta en este conjunto. Muchos
de los portales web de ventas inmobiliarias persuaal ofertante de calificar los
acabados de las casas de venta. Al revisar loscesuya se pueden corroborar
diferencias en los precios de casas de la priméelg segunda etapa del conjunto, asi
como en la calidad de los acabados. Resaltan ercestexto las diferencias entre la
etapa mas antigua y la segunda etapa del conjuesaliferencias que corroboramos en
acabados, calidad y precio de viviendas en un mnjunto inciden en la participacion
en las actividades sociales de sus residentesarAter, existe una relacion muy visible
en esta forma de vivienda entre la antigiiedad sleelsidentes y las relaciones internas

gue éstos desarrollan en el conjunto.

K. A.: (...) te voy a contar una experiencia. El cobjuPortal de
Marianas organizé después de mucho tiempo una festiddalas
fiestas de Quito y la Navidad, toda la coyuntura désfsede diciembre.
La gente que vive en El Portal tiene mucha relacion cariadas y
prefirié irse a la casa comunal donde daban un agasagios los nifios
de alrededor y fue muy chévere. Y otra parte del cémjuizo solo para
la gente del conjunto.

Entrevistadora: ¢ Entonces se dividio la gente del conjunto?

K.A.: Claro, y en eso esta C.A. [de la familia Armasginarios del
pueblo de Mariana de Jesus] que vive en el conjutégyomociona y
gente que no vive en el conjunto que le gusta pasat eanjunto
también te invita a pasar cosas en Marianas.

Y por qué es raro, porque hay mucha gente que pasbatiempo en
el conjunto que ya no vive en el conjunto, pero tieneha carifio al
tema del conjunto, por toda esa historia desde el 88admaginate,
més de 30 afios del conjunto ahi y por ende ya tietasidn con el
barrio, y esa relacion no la rompes nomas, no seea@aptan facil.
(K.A., ex miembro de la directiva de El Portal de Mariait2013,
entrevista).

Esta relacion entre la antigledad de ser residihteonjunto y la fuerza de los vinculos
internos se expresa en las diferencias entre tarpgicia a cada una de las dos etapas, la

mas vieja y la més nueva:
Entrevistadora: (...) ¢ Y hay separaciones de clase?

K.A.: Mas separaciones sobre el tema de las etagas.gkehte que
prefiere que las obras se hagan en la segunda Eagiapa nueva y
hay gente que vive en la etapa vieja que prefieresgimgan las obras
en su lado. (...) Si ha habido conflictos, en el pmrogo que estuve,
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si, con el tema de respeto. Hay una casa comunabguro la utilizan
porgue la gente prefiere hacer su propia fiesta easa ¢

Entrevistadora: ¢La gente de la segunda etapa es m¢egada al
barrio?

K. A.: Claro, si es menos integrada. Si es menos intagrhohterior
del conjunto mismo (2013, entrevista).

Estas separaciones, que a simple vista corresp@ntienetapas, tienen que ver con el
factor de la antigiiedad en primer lugar y en seguestan relacionados al hecho de que
la primera etapa del conjunto es mas accesibleisotoy, que la segunda etapa donde
las casas son mas caras, es decir, donde susnfditienen una mejor situacion
econdmica por medio de la cual han accedido aasefropia en este conjunto. También
cabe especular que el nimero de arrendatarios ¥ m@a la primera etapa que en la
segunda, debido en parte al factor de la antigiedad

Obviando estas diferencias internas del conjuatorganizacion de actividades
festivas internas y en conjunto con el pueblo dedna de Jesus parece ser parte integral
de la vida de sus residentes. En ese sentidojioslues de residencia que se forman en
El Portal de Marianitas parecen mas fuertes deut upo esperaria rutinario para un
conjunto habitacional. No se limitan solamenteganizar el presupuesto general para el
mantenimiento y la guardiania, sino que organizetividades sociales de diferente
indole: festivas, como las que se mencionaron eierdbre, o deportivas, como
campeonatos internos; cabe recalcar que El PagtdMatianitas cuenta con su propio
equipo de fatbol. Igualmente, el conjunto Santaidata, también uno de los conjuntos
popularesmasivostiene su propio equipo de fatbol. Ambos equipsiareintegrados en
la Liga Barrial del pueblo de Mariana de Jesus.

Las actividades sociales gestionadas por losaetgd del conjunto dentro y fuera
de la directiva electa anualmente pueden ser sigaamhesion social y de vinculos de
vecindad, que no solo queda en lo institucionalp gjue se pueden corroborar. Los
vecinos, nifios y grandes, se conocen entre si. d4udd los residentes saben dénde viven
los miembros de la directiva y otros vecinos, desepregunta por ellos, te acompaifian a
la puerta de su casa y no dudan en tocar y pragonémdo van a regresar. De igual
manera, tanto el conserje como los dos guardiansglién vive en el conjunto y dénde.

Resulta llamativo constatar que los espacios pireisniento con que cuenta este
conjunto no se limitan a solamente los seis espa@les con los que se construyé, que
son jardines pequefos y una cancha de fatboltambién (y principalmente), las tiendas

y el restaurante externo del conjunto, en dondealg®s pueden parquearse sin
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restricciones y la gente beber hasta altas horés migche. Este espacio es, en efecto, el
lugar de socializacién y esparcimiento de los exdiels del conjunto durante las tardes,
noches y fines de semana. Al mismo tiempo, aliérto a personas que no viven en el

conjunto:

K.A.: Muy atractivo el tema de que hay tiendas en leegetafuera del
conjunto que si te invita a que la gente de paso seqigd/ beba y
tanta cosa, hay locales en la parte de afuera gugmer conocidos y el
lugar de la planada si te invita a que tU te pueddarsahi y poder
conversar con mucha gente. Yo cuando vivia en Beltaysector
colindante con Marianas] una vez me quedé varado Ehggnte del
conjunto El Portal me cogié y nos quedamos conversaasta las dos
de la mafiana. Y yo no vivia en el conjunto y me dmmaah estos de
aca y muy chévere. (K.A., exmiembro de la directigaEdl Portal de
Marianitas, 2013, entrevista).

El restaurante ofrece almuerzos ejecutivos en daadeen personas del pueblo de
Mariana y también ofrece, eso si, por separadojeatros a personas indigentes que
pasan por el lugar. Al medio dia de un dia entrease uno puede encontrar algunos
trabajadores de construcciones cercanas y mujeresus hijos que van a comer ahi.
Estos espacios de comercio, si bien ofrecen ummation basada en necesidades y
deseos puntuales, abren la posibilidad de los etrmseentre el conjunto y el pueblo y
entre los propios residentes del conjunto.

El conjunto El Portal de Marianitas cuenta con jpiesrtas de acceso, una que da
a Zabala y otra al barrio de San Juan y a la gakkedesemboca en el centro de Mariana
de Jesus. Esta ubicacion resultaria estratégieagmanunicarse tanto con el pueblo de
Mariana como con Zabala, el barrio carente de ewoghabitacionales donde la vivienda
se construydnediante lotizacidn y cuyas viviendas en gran peotearrendadas. Como
he elaborado anteriormente, Zabala es considenad®ator inseguro y marginal. Sus
calles carecen todavia de pavimentacion o adogoin@dn su propia iglesia, y una
estacion de policia PAI, y una linea de bus exedupara su sector, el gran barrio tiene
una dindmica autbnoma del pueblo de Mariana des,Jesn el que colinda.

Los habitantes de Zabala, asi como de Mariana atrde sectores aledafios no
tienen una barrera de seguridad para entrar librenat conjunto El Portal de Marianitas.
Un solo guardia asignado para las dos puertas aBs@cio se abastece en verificar la
identidad de cada uno de los cientos de visitadi@sos, y no se molesta en pedir
identificacion ni el nombre de un propietario derdel conjunto para ingresar. Gracias a
esta apertura me fue mucho mas facil ingresarvagees al conjunto, entre los muchos

residentes o visitantes que entraban sin dar ebrede quién iba a visitar. Este hallazgo
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resulto, por supuesto, sorpresivo en la medidauertapa garita con todo guardia asi sea

ausente, resulta en principio una intimidacion.
Entrevistadora: Tu cuando entras, ¢necesitas identificarte

K.A.: No (se rie). Porque es tan grande que tiene plestas y
lamentablemente (o afortunadamente) el tema de seduraas tan
exigente.

No obstante, hay diferencias entre la relaciérodedsidentes de El Portal de Marianitas
con los habitantes de los dos sectores aledafiosaMay Zabala. La construccion
original solamente contaba con el acceso que dabalZ y los residentes del conjunto
abrieron posteriormente la segunda entrada quectzonen el corazén de Mariana. Esto
ya sugiere la necesidad de comunicarse con eli@xpar mas de un acceso, siendo el
principal, el de la via pavimentada por donde geesr al pueblo de Mariana y de ahi
la via a Marianas que conecta con la salida a QHg&a via es aun mas directa por el
acceso a Zabala, pero no se utiliza. La razén psexden parte, la separacion espacial y
la distancia social entre los residentes del caajyrios habitantes de Zabala.

Segun K.A., es cierto que no existe mayor intééacentre el conjunto El Portal

de Marianitas y Zabala, y que la relacion que ex@stébasada en términos laborales:

K.A.: No, en cambio ahi no hay mucha relacion poregubarrio de
Zabala ya tiene su estigma. Por el tema de prejui@digoe la gente
hacia alla. La gente es afro, es arrendataria, eséammmo sé si el tema
costefio porque también hay costefios en el conjunto.ehte gs
colombiana, los guardias del conjunto son colombianos/gnven
Zabala.

Cuando hacen los campeonatos deportivos internasvisari a los
guardias y son colombianos y son de Pasto. El jardiresre 68 afios
y es de Pasto y trabaja afios en el conjunto, y tengougma lbelacion
con ellos. Pero no es asi con la gente que reciénylbgy gente que
por ejemplo, que vive del municipio y son gente quecexejal, que
vive en el conjunto. El Dr. J.O. fue presidente en glurito, estuvo de
concejal, es el representante del movimiento afroeqQiuito. Trabaja
en la secretaria de Inclusién Social. (KA, exmiembriadirectiva de
El Portal de Marianitas, 2013, entrevista).

Es importante sefialar que la poblacién de Zabdéacaal muchos habitantes de pueblo
de Marianas y otras formas de vivienda del sectaothinan un barrio de gente
afrodescendiente, vive en un entorno visualments pmacario que la gente de los
conjuntos, aunque no muy diferente de las condtrnes antiguas del pueblo. Sin
embargo, es pertinente mencionar que la estigneaizatnica de este espacio parece

estar muy presente y reclama ser mencionada indksie una perspectiva critica de las
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relaciones sociales en el espacio de la ciudada Bendicion étnica generalizada a todos
los habitantes de Zabala, parece provenir la mmtimade mencionar al presidente del
conjunto perteneciente al movimiento afrodescendiele Quito. Pero no solo es lo
étnico. En la diferenciacion social entre los restds de este tipo de conjuntos
habitacionales y el barrio de Zabala cumple un lpa@ds importante el tipo de vivienda
al cual cada uno de los residentes estuvo en cguhde acceder. Eso determina tanto

las relaciones, como la distancia social entredsilentes del pueblo.

4.5 La convivencia al interior de los conjuntopopulares

- ¢Como es la vida de conjunto? ¢ COmo es la comsieve
-Es tener mucha suerte.
(P.O., gerente que construye en Mariana de Jesus)

Los conjuntos habitacionales -como una forma detcoccion de vivienda- introducen
un tipo de convivencia social basado en el uso eotigle de espacios comunales en
comunidades flamantes, generadas exclusivamemterena la vivienda. En ese sentido,
los espacios disefiados inciden en las posibilidddeaslacion y socializacion al interior
de los miembros de esa comunidad y en relaciéreotorno. Estas comunidades juntan
a actores con una capacidad adquisitiva similarlem@ermitidacceder a una vivienda
en el conjunto y cuyas preferencias por el disefaocglidad de los espacios también son
similares. ¢ Se podria hablar entonces de la coristit empirica de una clase o segmento
social a partir de estas condiciones de vivienda?
Acojo aqui el razonamiento del autor Pierre Baudguien critica la disposicion

de muchos investigadores que pasan de negar t@arggidtencia de clases sociales

empiricamente comprobables a negar por complettifixencias sociales. Para el autor,

(...) es posible rechazar la existencia de clases comgpogru
homogéneos de individuos diferenciados desde un pidmteista
econdémico y social, constituidos objetivamente en grupesla vez
afirmar la existencia de un espacio de diferencias basado principio
de diferenciacion econémico y social (Bourdieu, 200410

Si bien en mi investigacion no tengo elementospgureitan hablar de la constitucion de
una clase social al interior del segmeptipular del mercado inmobiliario, si puedo
analizar las condiciones de vivienda ofertada ydawas de acceso a la misma como un
principio de diferenciacion social.

Al mismo tiempo, la apropiacion que de estos @spdtacen los residentes de los

conjuntospopulareses diferenciada. La proximidad de las pequefias @msan conjunto
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habitacional masivo y la carencia de espacios gosecomo patios y jardines como
antesala a la privacidad de la vivienda no tieriemgre los mismos efectos en las
relaciones entre residentes. Como indica el anlwgp6Ariel Graviano (2005: s/r),
proximidad no es igual a vecindad. Asi mismo, elaéo de los conjuntos no incide de
manera homogénea en las relaciones sociales qutarede la convivencia.

Es importante resaltar que las resultantes deoteivencia en un conjunto
habitacional son comunidades que se gestan derntaradra que la construccion misma
del conjunto: a partir de la nada. Esta podriaisarcaracteristica que podriamos abstraer
a toda forma de adquisicion de vivienda nueva ejuoto habitacional, siempre que éste
no sea un conjunto familiar. De ahi la insistemtg@amultiples autores en las cualidades
excluyentes, segregacionistas o dislocadoras delitégsnicas urbanas propias de la
convivencia en barrios abiertos. El ejemplo deljwoto habitacional, condominio o
urbanizacion cerrada como una forma de viviendapgomueve la fragmentacion social
de los espacios ha sido frecuentemente evocadse(@adeira 2005, Svampa 2004). En
el andlisis de la realidad social de los conjuhtdsitacionales construidos en Mariana de
Jesus y otras formas de vivienda y tenencia deateel pueblo, dialogaré con estas
perspectivas del conjunto habitacional. Y, sin engpbala realidad de esta constatacion
no puede aplicarse a todo tipo de conjunto habitati como son los conjuntos
habitacionaleanasivos los conjuntospopulareso los conjuntos de vivienda social.
Algunas de estas excepciones constituyen los lgakkade mi investigacion en Mariana

de Jesus, que sistematizo a continuacion.

4.5.1 Apropiacion del espacio e identidad de clase

Corroborando hallazgos de otros estudiosos de laivencia en la “vivienda
compartimentada” (Caldeira, 2005: 88) la comunici@é@da por el conjunto habitacional
estd aislada de su entorno inmediato y en estevaeshto se ejerce como mecanismo de
diferenciacion social. Sin embargo, en los conjsiropulares el mecanismo se ejerce
acompafado de una cercania obligatoria en la asimaicién conjunta de los espacios,
gue muchas veces implica organizar la conviveneigrdndes grupos de familias y otras
sortear condiciones precarias de habitabilidad.eB& forma, la convivencia en el
conjunto popular estd marcada por las necesidagesfgrencias que se ejercen en la
administracion colectiva de los espacios. En logudos masivos, la convivencia parece

estar integrada a las dinamicas del entorno mmadliante la participacion en las fiestas
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del pueblo, en los eventos deportivos y en la argaion social del pueblo de Mariana
de Jesus.

Por su parte, los conjuntpsecariosmuestran otra forma de convivencia basada
en la organizacion colectiva para gestionar lasreaas y solicitar los servicios basicos
correspondientes. Estos conjuntos muestran una rmiategracion con los actores
originarios del pueblo de Mariana de Jesus y cenhiabitantes de otros conjuntos
popularesdistintos a los precarios. Su aislamiento espadiaé no se ejerce en la
distancia fisica, sino en la precariedad de laglicmnes de acceso de los conjuntos, se
presenta como una segregacion efectiva en relati@sto de habitantes del sector que
se origina en la forma de construccion de viviepoiala que optaron.

Los espacios del conjunto habitacional popular constrdas “campo”, unpalabra
que se utiliza de manera publicitaria para ofextaenda distante de la ciudad
consolidada en un entorno espacioso, tranquilogey®bligan a sus residentes a un tipo
de vida que se realiza en la superacién de landistay depende diariamente de las
condiciones de vialidad y transporte. Al igual qlevalle de Los Chillos, Calderon se
posiciona en el mercado inmobiliario como un lugesidencial, es decir, como una
ciudad satélite que se realiza solamente en sacidal@eriférica con un centro urbano
donde estan localizados los servicios y los lugdessabaj& (véase capitulo 3). En los
conjuntos populares encontramos la compensacion distancia-espacio defanma
particular que se adapta a una capacidad adgaidistinta a la de los conjuntos dirigidos
a segmentos mas pudientes. En palabras de ungeogstructor en el sector de Mariana,
la compensacion distancia-espacio se genera de fpamticular en las clases populares

de la ciudad:

P.O.: Si es que el proyecto esta dirigido a una vivigogalar por asi
decirlo, entonces esas personas no tienen auto, ent@uzeeren que
su casa esté maximo a dos cuadras del bus porqueosiieme sentido
gue le camine 5, 8, 10 cuadras, aqui en Quito lloew® ocho meses
al afio. Lo primero que una persona ve es eso, no anplogue tenga
vista, el que tenga un patio mas grande, que tenganoazenta tanto
como la ubicacion del lote (2013, entrevista).

39 E| Instituto de la ciudad, en su Boletin Estadésticalifica al Valle de los Chillos como una “caut]
dormitorio” (Boletin Estadistico No. 1, Institute ¢a Ciudad, nov. 2011:2) relacionando el bajo mome
del total de empresas del DMQ que concentra (3%§lacion al porcentaje de habitantes del DMQ que
residen en en la parroquia. Haciendo el mismo t@lpara la Administracion Zonal de Calderén (que
incluye las parroquias de Llano Chico y Calder@te €oncentra el 5.94% del total de las empredas de
DMQ (microempresas, pequefias, medianas y grandésfras concentra el 7.3% de los habitantes del
sector. Estos datos son insuficientes para posiceiCalderon como una ciudad dormitorio, sin eguar
muestra que no todos sus habitantes desarrollatsuslades de subsistencia y esparcimiento seator.
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En vista de estos datos y de la experiencia reladados conjuntos precarios del sector,
afirmo que la segregacion efectiva de estos coogudifiere de la de los conjuntos
paulenses para la clase pudiente que estudia GakleCiudad de Murog2007) que
compensaban la distancia de los centros urbanosr@ibvgica autbnoma al interior de
los conjuntos, dotandolos de todos los serviciagshbes para que constituyan una ciudad
dentro de una ciudad, la “edge ci(2005: 91)Por el contrario, el conjunfgopularque
oferta el mercado inmobiliario de Quito esiglado fisicamente de su entorno, sin ser
autosuficiente.

Por otra parte, son diversos los cambios obsesvadel tejido social y en las
relaciones del pueblo en el periodo de construadédios conjuntos habitacionales. Estas
formas de acceso al suelo y de construcciéon dendla ofertadas en el seno del mercado
formal cambian la percepcion, representacion ysos de los espacios que anteriormente
eran rurales y cuyo uso no estaba restringido pguna clase de cerramientos ni otras
delimitaciones de la propiedad privada, al contrade las dindmicas del espacio
construido en el conjunto habitacional. La orgaritza social de los residentes
originarios del pueblo aun gira en torno a su pereia al sector. Por su parte, la
organizacién de la convivencia en los conjurgopulares masivogira en torno a su
antigiiedad en el conjunto y, a su vez, a las cais que éste les ofrece: una
conjugacion de los usos residenciales y comeraikesspacio compensa la ausencia de
espacios publicos del pueblo, y a su vez, les perivir de forma mas integrada al
entorno del conjunto.

Resalta también la particularidad de la organizaddécial de los conjuntos
populares precarigsen los cuales sus habitantes se ven forzadogaminarse para
acceder a todos los servicios completos del comjhabitacional y/o a los servicios
bésicos. Sin embargo, esta condicién rica en argaidin social no les libera de su
condicion segregada del resto del pueblo, ocasioaadgarte por un aislamiento que se
ejerce en la precariedad de los servicios basmirscipalmente la accesibilidad y el
transporte, y aghismo, en el uso solamente residencial del espp@E@resenta el sector
de Albornoz.

En Mariana de Jesus, la forma de acceso al sugéocpnstruccion de vivienda
especifica de cada grupo social y de cada situaeidl tiempo, responde en gran parte
la pregunta sobre el cambio del tejido social delgho y su estricta delimitacién espacial.
Esto se demuestra en la segregacion espacial jivafete los conjuntopopulares

precarioscon respecto al resto del sector,@sho en la diferenciacion de los conjuntos
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popularesmas viejos con respecto a la lotizacion que setitoy§ alin antes, en el que
ahora es el barrio arriendo de Zabala. Al parexenedida que sube el costo de suelo,
nuevos grupos sociales acceden a una vivienda sectdr; éstos muy distintos en sus
caracteristicas en cuanto a su capacidad adgaigitavsus particularidades culturales, a
saber, procedencia urbano-rural, oficio e inclugo-édentificacion étnica. Esta situacion
tiende a cambiar “hacia arrib@ medida que los precios del suelo, y por endéasle
viviendas, se encarecen y “hacia abago’ la medida en que éstas son deterioradas o
arrendadas dentro de los conjuntos habitacionkespmo observamos al interior del
conjunto El Portal de Marianitas.

Todos estos grupos sociales insertos en las tdistiormas de construccion de
vivienda del conjunto habitaciongbpular pertenecen, en funcién a mi andlisis general
de la parroquia, a un segmepimpulardel mercado inmobiliario. Su constitucion como
segmentopopular, no obstante, abarca multiples diferencias socibsales en la
heterogeneidad de lo que se permite la categarfaeislos grupos fueron divididos en
su calidad de residentes de este tipo de conjupter, ese sentido, en funcion de una
capacidad adquisitiva minima, las distintas foroh@gsonvivencia generadas a raiz de la
forma cdmo adquirieron su vivienda dan cuenta teraticias en la constitucién de su
identidad de clase, que provienen de sus expeaemarticulares y estan relacionadas
con su origen en calidad de migrantes a la ciuéa@uito o clases populares urbanas, en
contraposicion con grupos sociales populares dictarperiurbano, como muchos de
los residentes originarios de Mariana, de origealry con una identidad que gira en
torno a su pertenencia ancestral al pueblo.

Finalmente, podriamos identificar en el pueblotendencia a la homogenizacion
de las diferencias sociales mediante el posiciosatmide constructoras de la fraccion
empresarial y el encarecimiento del suelo. Bajatagdiciones actuales, y con miras a
un mayor encarecimiento del suelo con la provisiten servicios béasicos, resulta
improbable que la fraccién profesional siga estaamgapacidad de ofrecer el conjunto
precario como forma de construccion de viviendao,Ea su vez, excluye a grupos
populares precarios como los que he analizadoesgadan por debajo de los precios de
mercado de las viviendas, y no obstante seguiatuefedo las transacciones en el seno
del mercado formal. El encarecimiento de los predi suelo en funcién de los servicios
basicos, por una parte, y de la generacion dedanmoie mercado de vivienda construida

en una nueva zona suburbana, da paso a la recadiigg de las condiciones bajo las
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cuales se oferta vivienda. N.L., gerente comerdesgcribe a Calderon como “una nueva
zona por colonizar{2013, entrevista).

A manera de ejemplo, uno de los hallazgos entia Be Vivienda BIESS fue el
proyecto localizado en Mariana de JesuUs que tearfcteristicas ajenas a las de los
conjuntospopularesindagados en el sector. G.C. es un nuevo conjmmabiliario
ubicado en un sectgopular. Una ejecutiva de ventas de la constructora quedlahz
proyecto explica cédmo fue un reto personal delmjerée la constructora, cuyarget
son proyectos inmobiliarios de lujo en el CentratBlocomercializar y promocionar un
proyecto “con buenos acabados” en un squpular(J.U., 2013, entrevista)os precios
de las viviendas, segun explica la ejecutiva déaged.U., estan por encima del segmento

del mercado de la zona:
Entrevistadora: ¢ A qué estrato socioecondmico apuntaasas?

J.U.: Digamos que intermedio, tampoco podriamos deciradio... si,
seria urmedio altg mas bien. Las casas salieron en un precio de®3.50
hace dos afios. La Ultima casa que se vendié al monexendio en
62.000 dolares, la misma casa, por el incremento gueadiza en la
construccion (2013, entrevista)

Entrevistadora: ¢ es completamente diferente a la mayodanjuntos
del sector?

J.U.: Exactamente, por ejemplo, nosotros tenemos varimgectos
como U [nombre de la constructora] en el sector nofememos
proyectos en El Condado, en el sector de San Fernandgl, Pinar
Alto, tenemos conjuntos de casas. Entonces la idea die Brquitecto
B.N. [gerente constructor] era tener algo similar @egee estabamos
en otro sector, 0 sea, no podiamos cambiar estiloshadasporque U
ya se caracteriza por eso.

Entrevistadora: ¢y como asi en Calderén?

J.U.: Bueno, hubo directamente... un poquito de rigiggparte de mi

jefe. El queria ver qué tal nos iba en otro segmenéorg habia, la
verdad, no habiamos ingresado antes. Siempre habéstan® en el

sector centro-norte y de ahi no nos habiamos mavidingun otro

sector.

Se hizo el andlisis justamente por la acogida, porque tipatices, es

un proyecto distinto al sector. Hay gente que vivelesector y quiere
vivir en el sector, pero quiere vivir obviamente en casa acogedora,
una casa con un disefio moderno, una casa con bacatmlos, exacto.
Entonces eso es lo que practicamente nos ayudd angéeroon las

ventas. Todos los clientes llegaban y decian: si, ybextado las mil

vueltas en el sector y no hay un conjunto como el giles. Entonces
es la aceptacidn que nosotros tuvimos, por eso edamuigién se

culmind la obra.

Entrevistadora: ¢fue un emprendimiento exitoso, es dexira volver
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a construir en el sector o muy dificil?

J.U.: Mi jefe, sabes que si le gusto la experiencia dimemte, le gustd
eso de que practicamente se vendio en una cortatads Pero el
inconveniente es que tenemos muchos proyectos erctel sentro

norte que son bastante amplios. Yo tengo Tennis Boulener me voy
méas 0 menos con 300 departamentos, entonces noakagta como

para lanzarnos a un proyecto mdé&ante(2013, entrevista).

Los proyectos inmobiliarios emprendidos por la didn empresarial de la feria en
Calderon se distinguen entre emprendimientos comadeé G.C. y conjuntos
habitacionales que se siguen encaminando en la Ild® conjuntopopular. En
concordancia con los datos de la feria inmobilidiaCasa Clave!, Calderén no es el
mejor lugar para invertir en la ciudad. Sin embagyes precios se mantienen al alza,

como muestra el Gréafico 20:

Grafico 20: Evolucion del precio del suelo urbanoreCalderon
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Fuente: Acosta, Revista Inmobiliaria Clave!, 2014

El alza de los precios del suelo mostrados enagicgrevidencia un crecimiento “no tan
rentable” como otros sectores de la ciudad en el contextcadgé constructor. Sin
embargo, los nuevos conjuntos ya avizoran un nd#honercado mas amplio para el

sector. En palabras de P.O.:

(...) la gente ha ido aumentando su valor por comprarcasa, el cual
no encontrabas antes. Antes era realmente vivipogalar lo que
vendias alla [en Calderdn] y no vendias nada masafdionercado es
mucho mas amplio. Y en estos 4 afios los temas que mstmes que
ha ido mejorando la clase media que vivia ahi, ha idorargjo su
situacion economica y su estilo de vida por las ayudashgn habido
municipales, especialmente en cuanto a servicios dsas(gerente
constructor en Mariana, 2013, entrevista).
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Ahora que los servicios basicos estan dispuestqseyla expansiéon de la ciudad se
encamina hacia las vias que juntan el “extremoehdM.L., 2013, entrevista) con el
aeropuerto de la ciudad, se espera que la ofetargentos en Calderon se amplie para
dejar de resultar un lugar de vivienda popular.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES GENERALES Y RECOMENDACIONES

En este espacio de conclusién cabe recapitulafdal gue tuvo mi investigacion, de
analizar la incidencia de las estructuras de difgeeion social en las dinamicas del
mercado inmobiliario de la ciudad de Quito. Losldmjos en las distintas esferas
analizadas mostraron una relacion de ida y vueli@ ¢a constitucién de las diferencias
sociales en el espacio y las dinamicas de dichoader

Por una parte, se evidencié la contribucion defcado inmobiliario en la
constitucion de las diferencias sociales en el@smie la ciudad a través de la oferta de
condiciones particulares de vivienda en las zora<Cdlderon y el Sur de Quito,
localizaciones especificas para el segme@ojoular de este mercado. En este contexto
podemos afirmar que existe una incidencia de laéndicas del mercado inmobiliario en
la forma de la ciudad y en la distribucion de lnggs sociales, siendo ambos solamente
aspectos particulares de la urbanizacion.

Por otra parte, se encontr6 que los espacios raass facilitan un tipo de
convivencia interna y una relacion especifica deregidentes en relacién a la forma en
gue acceden al suelo urbano y a la construccién de&vienda. Estas Gltimas constituyen
un principio de diferenciacion social, como he desido en el capitulo 4to. De esta
forma comprendemos la incidencia de la viviendatotan las preferencias como en las
decisiones de ofertantes y consumidores, que diagam a la pregunta de investigacion
de este trabajo.

El contexto del periodo 2002 a 2013, que corredp@nun repunte en el sector de
la construccion y a la compraventa de vivienda lisas la crisis financiera del pais,
contribuy6 a delinear los efectos de las dinandeasste mercado en la produccion de la
ciudad de Quito. El auge constructor generd uniatrdulicion de los grupos sociales en
el espacio y la renovacion de las condicioneswvenila asignadas en el mercado formal.
El andlisis de las tendencias de las ferias innaolais del afio 2013 y el estudio de caso
en un sector de construccién de vivienda que axjeertio los efectos del auge constructor
me permitid realizar afirmaciones y recomendacioges estan recopiladas en este

capitulo de conclusioén.

175



5.1 Conclusiones acerca de la relacion causal enttBnamicas del mercado de
vivienda y constitucion de las diferencias sociales el espacio

5.1.1 De la incidencia de las dinamicas del mercddwivienda en el crecimiento de la
ciudad de Quito y en su urbanizacion.

A través del analisis de las dinAmicasa@hpode la produccion de vivienda, el capitulo
3 de mi investigacion evidencia como la fracciorpessarial -conformada por empresas
constructoras consolidadas con una alta capacelattiiencia en el campo- predomina
en la feria indagada. A su vez ésta convive confrataion profesional conformada por
profesionales del sector medio que compiten effeldaode vivienda.

Dos conclusiones se extraen del andlisis de haeteias en cuanto a localizacion
y tipo de construccion halladas en el campo deddyzcion inmobiliaria y los efectos
de éstas en la urbanizacién de Quito: La primegueslurante el auge constructor (2002-
2013) se registra un repunte de la construcciéedifecios en departamentos de zonas
céntricas de la ciudad, en el sector Norte deudad. De esta forma, el auge constructor
sigue reproduciendo @atrén tradicional de urbanizacié(Sabatini, s/f: 3), es decir,
constituye una prolongacién del proceso historiscdto en el segundo capitulo, ya que
las viviendas mas céntricas, mejor servidas y de afta costo, aunque en dimensiones
cada vez mas caras y reducidas, estan ubicadagido€la un mismo espacio que
concentra el comercio, los servicios econémicasltyiales. La centralidad sigue siendo
el Centro Norte de Quito, en linea recta desdeatbs del parque El Egido hasta el limite
norte de Carcelén, en la que se ofertaron los mggritantes proyectos inmobiliarios en
cuanto a numero de viviendas y cantidad de tersean general, la mayoria de proyectos
inmobiliarios de la Feria de Vivienda BIESS 2018,igual manera en la Feria Mi Casa
Clave! 2013. En Quito Norte predomina la ofertaldpartamentos; es también el sector
de Quito donde mas departamentos se construyen.

La segunda conclusion es que al mismo tiempodetafnmobiliaria promueve
una expansion urbana dispersa en las zonas subsrbaaracterizada por una
urbanizacién ficticia(término de Francisco Salazar, 2013, entrevistaeleque se
urbanizan espacios sin ciudad. El tipo de consibncofertada en las zonas suburbanas
es de casas dispuestas en conjuntos habitacionatesasi la totalidad de los servicios
basicos pero alejados de la centralidad en térmdeodenri Lefebvre (1972: 175). El
deber serde la oferta de vivienda en la zona suburbana de Qe caracteriza por la
vivienda “campestre’que en realidad corresponde a un mayor 0 menorogdad

densificacion de viviendas, que en los hallazgéierdi en gran medida segun la zona
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suburbana. La oferta de la nociébn de vivir encampo corresponde a la baja
disponibilidad de suelo urbanizable, ya sea pprasio o por la carencia fisica de espacio
en la ciudad de Quito. La vivienda ercampg es decir, en la periferia rural, se oferta en
funcién de una nocién diferenciada que se les vanholedistintos segmentos del mercado
de lo que constituye la “casa’. En las zonas swmab como Los Chillos y Calderén se
busca captar un segmento de la demanda al quevende una logica deacrificar
distancia por espacigue se adapta muy bien a los bajos precios deetosnbs en
relacion a lugares céntricos de la ciudad. De ifpraia, las casas que se venden en estos
sectores bien podrian tener en realidad las caistatas de los departamentos, de
acuerdo a los esquemas estéticos y éticos (Boyrd@08:39) de otras fracciones de
clase, como la de los gerentes y constructoresviuas.

Se puede adelantar que los efectos de este tipooglectos inmobiliarios sobre
las zonas suburbanas son la conformacion de ée¢amente residenciales, cuyo efecto
en conjunto va en detrimento del espacio publieoladdiversidad de usos del suelo y
somete a sus residentes a la movilizacion diagaelsus hogares hacia el lugar de la
centralidad y viceversa. Este tipo de construcdompresenta la mitad de la oferta
inmobiliaria, si se toma en cuenta que en la fiedagada se construye ligeramente mas
casas que departamentos y que las casas se gieedominantemente en la zona
suburbana. Por su parte, practicamente la totatiddds proyectos mas importantes de
los ofertantes de la Feria BIESS 2013 correspondeienda en conjunto habitacional
cerrado.

Resaltan también en la indagacion de la estrudeimecios las diferencias entre
las distintas parroquias suburbanas de Quito,sledales Los Chillos destaca como un
nicho de mercado dirigido a un segmento més al®oeajude Calderdn. Al indagar la
estructura de precios surgieron diversas intertegag Por qu€alderdn, parroquia rural
ubicada en la zona suburbana, con igual distarecla dentralidad que las demas zonas
suburbanas, espsicionado en la estructura de precios méas beepar del Sur de Quito
gue de las demas zonas suburbanas? ¢ Penguén el sur de Quito es mas barato que
vivir en cualquiera de las demas zonas suburbanas?

Estos hallazgos dan cuenta de la importancia gune fa localizacion en la
jerarquia de los precios, no solo en funcién dectasdiciones del suelo, céntricas o
servidas; también en funcion de la composicioresoe quienes habitan en estos sectores
de la ciudad. En términos del autor Pedro Abrarsie és el efecto de éxternalidad de
vecindad(2011:369).
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5.1.2 De la oferta segmentada y la constitucidmimisegmento popular de vivienda
construida.

En el capitulo 3 extraje una tipologia en funciénalestructura de precios del mercado
inmobiliario en sus dinamicas actuales. Esta evi@dela constitucion de un segmento
popular del mercado inmobiliario, dirigido a los decile® &le una estratificacion por
ingresos de los hogares ecuatorianos. Este segehenteercado inmobiliario, a pesar de
gue denomin@opular,es inaccesible para mas de la mitad de los hogatedorianos.
En estos términos extraje dos hallazgos fundamemntaterca de la segmentacion del
mercado inmobiliario y del segmergopular.

El primero corresponde al caracter excluyenteadeférta formal de vivienda
construida. El precio minimo, bajo las condiciomes endeudamiento que ofrece la
entidad financiera mas accesible del pais, el BJESi8ia en el 2013 un sueldo reportado
minimo de 500 ddlares (al menos 2 Salarios Basicicados) para un endeudamiento
de hasta el 40% del sueldo reportado. El porcedijeogares nacionales excluidos de
esta posibilidad de acceso a vivienda propia esdel%. Mas aun, bajo el precio
promedio de una vivienda en la feria indagadacet¢so solamente incluye al 11,4% de
los hogares ecuatorianos. Por lo tanto, es posifdar que existe una concentracion de
la oferta de vivienda construida para los sect@@s al menos 5 salarios basicos
unificados (SBU), es decir, para el 11,4% de |lgghes ecuatorianos.

El segundo hallazgo muestra cuél es ese segnpapolar del mercado de
vivienda construida, en términos de capacidad admai. Se trata de los hogares que
acceden a una vivienda nueva en el rango de 3@08Q000 dolares, con ingresos
monetarios entre los 2 y los 4 SBU. El 34% de loganes ecuatorianos estaria en
capacidad de ingresar a este segmento en térmencapacidad adquisitiva y no puede
ingresar a otro segmento mas alto de la ofertaliiiaoa.

Para determinar qué tan importante es el pescsalalio para el segmento
popular, evalué el peso de la renta de la propiedad ycdeital en los deciles
correspondientes a este segmento (6 a 9). Hayiferarttia significativa entre el peso
de la propiedad y el capital, que representa al@e del 5% de los ingresos monetarios
mensuales de los deciles 8 y 9. Por el contrandpg deciles 6 y 7, este ingreso es la
cuarta fuente de ingreso en importancia. Son, @tarto, asalariados y no viven de la
renta ni del capital. Por el contrario, a partit decil 8 y mucho mas en los deciles

superiores, la renta y el capital representarnrtete fuente de ingresos en importancia.
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Sin embargo, este segmemopular puede definirse con otras variables, no
solamente las de ingreso monetario mensual. Ennésnde capital educativo, en el
segment@opularel jefe de hogar tiene estudios secundarios, alerde a la distribucion
salarial de los distintos hogares segun nivel d&uancion del jefe de hogar (Encuesta
Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares 2012)2El ingreso mensual en el decil
9 no llega al promedio mensual del hogar ecuatorgaryo jefe tiene instruccion superior
o de postgrado. Esto quiere decir que en el segrpepulares mas probable que el jefe
de hogar tenga educacion secundaria, aunque pedeatambién estudios primarios.
En ese sentido, el segmepimpularpodria definirse como “clase media baja”, ya que no
llega al alto capital educativo que caracteriza eldse media.

En el andlisis del sondeo de la feria y mediawgedhtos de la ENIGHUR 2011-
2012, conclui que el segmermgopularse compone de profesionales medios en distintas
ramas de actividad, pero distanciados socialméséo de la categoria de directores y
gerentes, como de las ocupaciones militares querticngresos muy superiores a los
precios de la viviendaopular. Asi mismo, este segmento no incluye las ocupasion
elementales, ni la rama de actividad en la quenserta la clase campesina. Esto es
importante mas adelante porque constaté que lostahtds de los conjuntos
habitacionalegpopularesse diferencian socialmente de los habitantes maigis de
Calderon, tal como muestra mi estudio de caso eme&b de Mariana de Jesus. Las
diferencias sociales halladas entre los resideoriggnarios del pueblo y los nuevos
habitantes de los conjuntpspularesfueron profundizadas en el capitulo 4to.

Por dltimo, las diferencias halladas entre lasrdas condiciones de vivienda que
se ofertan estan directamente relacionadas car@bppero también con la localizacion,
la cual es también muy diferenciada e incide dareente en el precio. La vivienda mas
barata del mercado esta localizada sobre todoseselttores de Calderon y en el Sur de
Quito. La oferta de vivienda entre ambos sectorestmd amplias congruencias en
densificacion y en precio. Calderén, siendo zortaushana, difiere del tipo de oferta
encontrado en Los Chillos, en cuanto a extensidtadavienda, densificacion de la
vivienda en los conjuntos y extension de areasegei®u oferta, en este sentido, se parece
mas a la del Sur de Quito. Ambas localizacionesqgear orientarse hacia este segmento
populardel mercado de vivienda.

Como he planteado, las diferencias observadaasserohdiciones de vivienda se
reflejan l6gicamente en el precio final de los gaips. Sin embargo, también responden

a una logica distinta de utilizacion del espacig tiene que ver con la interpretacion que
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realiza la oferta de las necesidades y preferen@asis clientes, segun el segmento al
gue se dirigen. ¢A quésponden sino las diferencias en el disefio dér&es verdes y
comunales entre el Quito Norte y el Quito Sur? Eprinero, cada vivienda presenta
mas espacio de area verde, mientras que en el Quitee ofertan una gran area verde
compuesta de la suma de las areas individualeamegitarias, rodeada de viviendas
dispuestas en bloques adosados, sin areas vedil@duales.

Las semejanzas halladas en los conjuptgmilaresbien pueden ser indicadores
de visiones constituidas en el seno de la ofeaden la demanda, a partir de una
interpretacion de como las caracteristicas técryidasmales de las viviendas responden
a las preferencias y necesidades de una clasé. $damaun, podria asegurarse que esta
oferta se convierte en un principio de diferendacsocial en la medida en que el
conjuntopopular se establece como alternativa de solucién dedasidad de vivienda
para una clase social.

En el estudio de caso realizado en Mariana desJasm@ioboré la incidencia de
esta solucion habitacional en la urbanizacion delcs. Los conjuntos analizados estan
claramente destinados para viviendapular. Como elaboré en el capitulo 4, la
segregacion efectiva de estos conjuntos difiere lafe conjuntos exclusivos y
autosuficientes analizados por otros autores coenest Caldeira eGiudad de Muros
(2007). El conjuntgopular que oferta el mercado inmobiliario de Quito estslado
fisicamente de su entorno, sin ser autosuficidm® .espacios del conjunto habitacional
popular construidos en eampo,una palabra que se utiliza de manera publicitaara p
ofertar vivienda distante de la ciudad consolidexain entorno espacioso, tranquilo y
verde, obligan a sus residentes a un tipo de vidasg realiza en la superacion de la
distancia y depende diariamente de las condicideasalidad y transporte. Al igual que
el Valle de Los Chillos, Calderdn se posicionalen@rcado inmobiliario como un lugar
residencial, es decir, como una ciudad satélitesgueealiza solamente en su relacién
periférica con un centro urbano donde estan lcaddig los servicios y los lugares de
trabajo.

En este contexto, reafirmo mi planteamiento ihideaque no se puede analizar el
mercado de vivienda sin mirar la funcién que ejeméa diferenciacién de sus productos
la accion de las diferencias sociales, o en térsnohel autor Pierre Bourdieu, de un
espacio social basado en un principio de diferei@iaeconémico y social (2001:104).
Hemos visto cémo estas diferencias sociales ejenc@nfluencia en la jerarquizacion de

las diferentes localizaciones, en la importanci@sigacio como externalidad de vecindad
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para los precios finales de las viviendas y enddsrencias encontradas en las
condiciones de vivienda ofertadas para las digtitdaalizaciones y para el segmento

populardel mercado inmobiliario.

5.1.3 Del papel del mercado inmobiliario en la citosién de Mariana de Jesus como
un sector de vivienda popular
Las dinamicas del suelo, asi como las del meraamohiliario, generaron en el sector
de Mariana de Jesus una urbanizacién en formamjartos habitacionales cerrados y
una renovacion de los grupos sociales que alltddadon mediante el posicionamiento del
sector como lugar de construccién de viviepdaular. Este proceso, todavia vigente,
conlleva cambios en la disposicion y el uso deekpacios del sector; terrenos que antes
se cultivaban hoy se venden para la construcciomivdenda. Al mismo tiempo, los
habitantes del pueblo han sustituido las formasiray de subsistencia por otras,
caracteristicas de una vida periurbana. La prequortia causalidad entre este fendbmeno
propio del mercado de vivienda lista y la expansidrana surgié de estas observaciones.
Si miramos estas dinamicas como la fuerza prodaucté/lo urbano en términos
de Lefebvre, estariamos hablando de una urbanizat@dlos espacios en un sentido
mucho méas amplio que el de la construccion de nilas y la distribucion de los grupos

sociales: El término se refiere a...

...la concentracién tremenda (de personas, actividddasza, bienes,
objetos, instrumentos, medios y pensamiento) de la agllicbana y la
explosion inmensa, la proyeccién de los numerosos gomlisiuos
fragmentos (periferias, suburbios, casas vacacionmleblos satélites)
en el espacio (Lefebvre, 2003: 409).

Siguiendo la linea del autor Lefebvre, me he pregglmsi al plantear la relacion causal
entre las dinamicas del mercado inmobiliario yrl@anizacion no estariamos ignorando
otros factores causales y antecedentes del tipgpinsion urbana observado en Mariana
de JesuUs. Esto permiti6 sacar a la luz la impoidade dinAmicas que se dieron
histéricamente en relacion al suelo urbano debsect

Como he elaborado en el capitulo 4, existého primer antecedente un proceso
de abandono y venta de tierras antecadientrada del mercado formal de vivienda lista
en el sector. La profesionalizacion de las genenas menores que dejaron de cultivar
la tierra fue una de las causas mas citadas. Erpesteso también tuvieron su efecto la
migracion a los centros urbanos y la emigracigerirgcional de los habitantes del pueblo

a partir de las oportunidades laborales que sungiesn la profesionalizacion de los hijos
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y de los nietos de las familias, cuyos ancestrgselstan fallecidos o de los cuales muy
pocos subsisten. Las familias tradicionales deblmjeen su mayoria, abandonaron el
sector de Mariana de Jesus, quedando cuatro o famitias cuyos apellidos hombran
las calles del pueblo.

Asi mismo, el abandono del sector en cuestiéredgcsos basicos y obras para
el campo fomenté el proceso de abandono de laadieultivables. Este contexto dejo
muchos terrenos disponibles para la venta a mwydragio. Como elaboré en el capitulo
4, los residentes originarios del pueblo dan feedi& proceso, asi como los datos
historicos de provision de agua potable, alcafddol y pavimentacion de las vias
principales de acceso que se dieron luego de meaeganizativos y apenas hace treinta
afos en una parroquia de més de doscientos afsgstiencia. Las obras del riego para
la agricultura nunca llegaron al sector, lo queralwora un sistemético abandono del
campo por parte del tejido urbano. Concuerdo cantelr Lefevbre en que este abandono
es una manifestacién del dominio de la ciudad selreampo, que deja espacios sin tocar,
estancados y dejados a merced de la “naturale@@3(208), como expresa el autor en
“La Revolucion Urbana”.

En segundo lugar, el alza de las tasas de irdemégel nacional que derivén la
crisis financiera que viviél pais en 1999, cumpliin papel en el traspaso de tierras que
se dio en Mariana de Jesus. Existieron ganadgpesdgedores de esta crisis en términos
del traspaso de terrenos, de entre 5y 10 hectdreaprecios del suelo, que antes de la
crisis econdmica eran insignificantes, empezarosulair. Mas aun, la dolarizacion
beneficiba compradores y perjudicd los vendedores de los terrenos, en su mayoria,
familias originarias de Mariana de Jesus.

Con estos antecedentes, en mi andlisis identifiqueé primera causal de la
consolidacion de Mariana de Jesus como un sectar lpaconstruccion y venta de
vivienda popular; fue la descentralizacién de la tierra que se dimacan proceso
historico previo a la expansion urbana. El pueloestaba constituido por grandes
haciendas, sino por pequefias propiedades traspasatkdidas a trabajadores de las
antiguas haciendas. De ahi la particularidad gureetel sector de Mariana de Jesus con
respecto a la concentracion de conjuntos habitaldeny no de lotizaciones o
autoconstruccion, como sucede en sectores aled&ars Juan o Bellavista) de la
parroquia de Calderdoiste hecho da cuenta de la importancia de la disitidad y de
los precios del suelo para determinar qué tipoxgarmsion urbana se origina. Como he

elaborado en el capitulo 4, la tenencia desceradai de la tierra al momento de la
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entrada del mercado formal de vivienda permiti6 clanstrucciébn de conjuntos

habitacionales y a su vez impidié que el negocitadetizacion sea rentable, y por lo
tanto posible, en el sector de Mariana de Jesusu Aez, los espacios disponibles
permitieron ofertar conjuntggopulares precarios y masivodependiendo del tamafio
del terreno.

Un segundo factor causal encontrado en mi andilisida regulacién municipal
gue buscaba hacer del sector un lugar de suelstiluy no residencial. Este factor
abaratdos costos de los terrenos y genkréaparicion de lo que denomilus conjuntos
populares precariosconjuntos habitacionales sin todos los servicioscolgjunto y
carentes de servicios basicos, a precios inferetes hallados en el mercado formal de
vivienda, no obstante, comercializados a través rdetcado formal. Si bien mi
investigacion no logrprofundizar en la historia de la regulacion muratige Calderon,
el proceso mencionado habla del papel de la reignlacunicipal en la consolidacion del
sector como un nicho para la construccién de vdagropular.

Sin embargo, estas dinamicas del suelo no expicabalidad por qué la decision
de ofertar conjuntos habitacionafespulares Existen otros factores que incidieron en la
decision de hacer de Mariana un sector para larcmaegdn de viviendgopular.Uno de
ellos es laexternalidad de vecinda@bramo, 2011:369), que se refiere a los actoves q
llegaron durante la expansion urbana mediante fuirasas de construccion de vivienda.
Se observo la presencia de autoconstruccion erecatdyas de vivienda, es decir, en
forma de asentamientos espontaneos ubicados estel sle Zabala. Si bien la accion
aislada del mercado inmobiliario y de suelo urbpapsi sola no determina el tipo de
expansion urbana que se generdé en Mariana de Jesgse actla en conjunto con la
regulacion municipal y su dotacion de serviciosiduss ésta es indispensable para
determinar las condiciones de acceso al suelaywaienda, y por ende, la distribucién
de los grupos sociales en los espacios de la cilttagste caso, la oferta inmobiliaria
actud en funcion de la externalidad de vecindadees, ofertando la vivienda mas barata
del mercado en un sector ya poblado gaurpacién populatAbramo, 2011:311). Y en
este contexto, el mercado inmobiliario cumple suepan la redistribucion de los grupos
sociales del sector de Mariana de Jesus.

Finalmente, se puede ampliar las conclusionesidsis a partir de la evolucion
particular del sector de Mariana de Jesus al dista ciudad de Quito, y asi realizar un
intento de abstraccion de las relaciones encordradre las variablesnercado

inmobiliario y produccion de ciudaden el estudio de caso evidencié como las dindmicas
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del mercado de suelo urbano determinan el costpoede viviendas que se construyen
en cada localizacién y qué grupos sociales podréeder a ellas a lo largo del tiempo,
en sintesis, tienen efectos en la redistribuciotodegrupos sociales en la ciudad. Asi
mismo, el estudio de caso muestra los alcances Vinataciones del andlisis de las

dindmicas del mercado de vivienda para aprehemdedihamicas particulares de la
urbanizacién. He constatado que en este procesddrizacion juegan ademas un papel
primordial los precios del suelo urbano, las paliddades histéricas de tenencia de la
tierra, y especialmente —aunque muchas veces pasadalto- la externalidad de

vecindad, que est4 sujeta y a la vez refuerzadeidn particular de cualquier sector de

la ciudad.

5.2 Conclusiones acerca del papel de las formas aeceso al suelo y a la vivienda en
la constitucion de las diferencias sociales

5.2.1 De las formas de acceso al suelo y a lamilaey la fragmentacion de un sector
rural.

El estudio de caso en Calderdn es uno de conviaelecmultiples l6gicas de produccién
de ciudad, en términos el autor Samuel Jaramiidaceterogeneidad en la produccion
del espacio (1992:108). En mi analisis cronologieda evolucion de las dinamicas del
suelo y de los hitos historicos que experimentinejo de Mariana de Jesus, identifiqué
la aparicion de diversas formas de construccionvigeenda: la autoconstrucciéon
originaria, la ocupacion popular y la de los compgnhabitacionales en sus diversas
formas. Estas formas de acceso al suelo y a langé, que a lo largo del tiempo se
sucedieron en un mismo espacio, determinaron Hitacion y las relaciones sociales
entre los distintos grupos de habitantes. Las adittiones que hoy se observan a nivel
local se experimentan, paradojicamente, a paria geovision de servicios basicos en el
sector y de los distintos tipos de urbanizaciondpspedazan en fragmentos un espacio
unitario de lo que antes fue un sector rural.

De este estudio de caso extraigo el planteamamtpue las formas en las que se
accede al suelo y a la vivienda determinan en gradida las relaciones sociales y la
identidad de quienes acceden a ellas durante noifiségivo periodo de sus vidas. De ahi
su trascendencia en permitir e incentivar unasimias de convivencia en detrimento de
otras y de conformar esa fragmentacién que Heffielivee le asigna como caracteristica

al crecimiento del tejido urbano (2003:409).
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En este espacio de conclusion cabe resumir lBpgfaocon la que clasifiqué a los
nuevos Yy viejos actores del pueblo Mariana de Jeslsu proceso de convertirse en el
sector de “Marianas”, un barrio periurbano de Quiabe resaltar que esta
transformacion del sector de rural a periurban@egiodo del boom de los conjuntos
habitacionales tom6 poco mas de quince afios (10928)}2una transformacién inédita
en los doscientos afios desde la fundacion del pugebhito de 1998 lo estableci a partir
de la construccién de uno de los conjuntos habitades emblematicos del pueblo, el
conjunto “El Portal de Marianitas” (K.A., 2013, esista). La tipologia utilizada en el
capitulo 4 clasificd a los actores del sector ergsidente®riginarios, residentes de la
ocupacion popularen términos del autor Pedro Abramo (asentamieptgsulares
informales, 2011:311), residentes de los conjuptgaulares precarioy residentes de
los conjuntogpopulares masivos

Los residentesriginarios del pueblo residen ahi al igual que sus anceshws.
forma de construccion de vivienda ha sido, commpgre, la autoconstruccién en tierras
que histéricamente fueron compradas o cedidasqgoamtiguos terratenientes. Estos
residentes conservan todavia terrenos desde I@&MP@& manera de herencia, ubicados
en la totalidad del sector de Mariana, y se ded@amocos casos a la agricultura a
pequefia escala. Los residentes han participadicitraglmente en acciones colectivas
en post del progreso del pueblo y en actividadetsvées en funcion de su pertenencia a
“Mariana”. Sin embargo, esta organizacion se vaztda por el éxodo de los residentes
y por la fragmentacion del pueblo, producto dexlga@sion urbana.

A medida que las transformaciones del espaciouseden en Mariana, la
identidad de los residentes originarios se afirdmaraas en contraposicion con los nuevos
residentes urbanos que llegaron con la explosigrodeifica. Sus testimonios, dispersos
a lo largo del capitulo cuatro, muestran como seigeun desfase entre los modos de
vida rurales frente a las formas urbanas de videque se van ubicando en su espacio.
De esta forma, los residentesginarios, de origen rural, se diferencian tanto de los
residentes de lacupacion populadel barrio de Zabala, como de los nuevos residentes
de los conjuntos habitacionales, tam@ecarios como masivé en temas como la
seguridad y la organizacion social. Habitantesimaigos del pueblo comentaron cuan
inseguro se ha vuelto el pueblo y como la orgaidpesocial decay6 a partir de la llegada
de los nuevos habitantes y del éxodo de los hdegariginarios del pueblo.

Segun detallé en el capitulo 4, tesidentes de la ocupacién populkegaron al

pueblo durante la primera ola de expansion urbdmda mano del crecimiento de las
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fabricas al norte de Quito y por medio de la geriérade cooperativas de vivienda, en
un proceso de disputa histérica por el suelo afitrersos actores que culminé con la
legalizacién en 1989 de la cooperativa de viviélddio Zabala” (véase Anexos 9 al 11)
y que toma su nhombre de la antigua hacienda Zabadaresidentes accedieron al suelo
por medio de la ocupacién popular, la vivienda saliz6 por medio de la
autoconstruccion, en un entorno carente de biersewcios urbanos propios de esta
condicion de irregularidad. Segun la teoria, laaargacion colectiva es caracteristica de
este proceso como “requerimiento funcional” (Jallaml992:125) para la consecucién
de los servicios basicos.

Sin embargo, esta forma de ocupacion diferencid@btemente a los residentes
del resto del pueblo y dividié al barrio de Zabddh sector de Mariana de Jesus. Esto se
expresa en limites espaciales y al mismo tiempaoytates de los residentes del pueblo.
Como expliqué en el capitulo 4, Zabala se condigti elbarrio arriendomas barato de
la parroquia de Calderdn. Las dindmicas de estadale acceso al suelo y a la vivienda
transformaron al sector en un barrio segregadospoestigma racial y cultural. Es
afectado ademas por la inseguridad y la carenoéspi&cio publico.

Por su parte, pertenecientes a una segunda aandéruccion de vivienda, los
conjuntospopulares precariosueron construidos por lo que denominéfiaccion
profesionalde la oferta inmobiliaria, a partir de la primerécdda del 2000. Son
caracteristica de esta forma de acceso a la viaiéosl precios muy accesibles, que
condicionaban, sin embargo, el acceso a los seswiimpletos del conjunto habitacional
y a los servicios basicos de la ciudad. Las coodés de entrega de los conjuntos fueron
muy irregulares,e integrarian una categoria por debajo de los ggeaiinimos
encontrados en las ferias de vivienda. No obstéméeon ofertados por constructores
profesionales particulares, en el seno del mertmdual.

Sus residentes llegaron al sector en calidad deantes a la ciudad de Quito o
provinieron de otras parroquias del DMQ. Esta fodaacceso a la vivienda involucra
mucha participacion de los residentes ante la pgeztad de las condiciones: calles de
tierra, falta de alcantarillado o alcantarilladestalado de forma irregular, falta de
alumbrado publico, falta de puerta y cerramientadsejunto, falta de espacios verdes y
de sala comunal. Sin embargo, la organizacién wvadaral interior de los conjuntos y
entre conjuntos habitacionales en igual situaciénejgerce de manera aislada a la
organizacién social de los residenteigjinarios del pueblo. Su aislamiento espacial, que

no se ejerce en la distancia fisica, sino en legpredad de las condiciones de acceso de
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los conjuntos, se presenta como una segregaciéiivefen relacion al resto de habitantes
del sector, y se origina en la forma de construcd® vivienda por la que optaron.

Por ultimo, los residentes de los conjunpmpulares masivosnostraron una
relacion mas estrecha con el entorno y con lasvdo#s de los residentes originarios de
Mariana de Jesus. Construidos desde antes desla financiera, estos conjuntos se
caracterizaron por acumular cientos de viviendasspacios pequefios. En el conjunto
“El Portal de Marianitas” se hallaron diferenciaws entre las etapas en cuanto al precio
de las viviendas y antigiiedad de los residenteseueflejaron en la convivencia de los
habitantes de este conjunto. Asi mismo, se evidesai distanciamiento con los

habitantes de la ocupacién popular Zabala.

5.2.2 De las formas de acceso al suelo y a lamilaecomo principio de diferenciacion
social.

Estas experiencias en las formas de acceso al gwelia vivienda dan cuenta de las
diferencias que existen al interior de la clpspular. Por una parte, los grupos sociales
urbanos en su condicién de migrantes o resideeieBMQ se determinan a nivel local
como nuevos residentes del pueblo de Mariana des,Jesa su vez, como ocupantes
arrendatarios o propietarios en los asentamienspeneéaneos; en ambos casos, Su
condicion de claspopularesta atravesada por su caracter periurbano. Béogsta, los
residentes de los conjuntos habitacionales seifidant por su condicién de “gente de
ciudad” que la diferencia de los habitantes origosadel pueblo, en palabras de C. de
M., “la gente oriunda del sector” (2013, entreVistasta condicion marca también su
identidad en los esfuerzos de organizacion cokecpixe han emprendido, ya que su forma
de vida urbana les motiva a poner exigencias sgltistado en la provision de servicios
bésicos. También los esfuerzos organizativos qudlesa la precaridad de sus
condiciones de vivienda reafirma en ellos una idedtde grupo social.

Por otra parte, la poblacion originaria de origampesino constituye una clase
popular rural que se identifica con su pertenencia alosed¢ Mariana de Jesus y al
interior de la cual existen diferencias entre tem&ntes mejor o peor posicionados en la
escala econ6mica, unas diferencias que se verjgraplo, en el tamafio de los terrenos
adquiridos en forma de herencias por las diferertasilias. Sin embargo, la
diferenciacion econémica no impide que los resienriginarios del pueblo se
organicen todavia en pos de la provisién de nueeogcios basicos o de actividades

sociales como las fiestas tradicionales o la omgendn de la Liga Barrial.
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A manera de abstraccion, me permito plantear geedistintas experiencias
analizadas muestran una distincion en este grugodggneo de Ipopulargue no solo
se establece en funcién del nivel adquisitivo, si@da condicion étnica, y la pertenencia
rural o periurbana. En todos los casos, la disiimse establece entre nociones culturales
gue atraviesan las formas de vida y la percepadlasi condiciones de la vivienda, un
bien que marca la forma cémo se perciben unosa tuts diferentes actores del pueblo.
Queda abierta la posibilidad de estudiar en quédadds distintas formas de acceso al
suelo urbano y de construccion de vivienda paditige la constitucion de una clase
social, en este caso, de los sectp@sularesde la ciudad. En todo caso, he constatado
que se ejercen como principio de diferenciaciomasoc

Finalmente, he mencionado ya que el conjunto &eibihal como forma de
vivienda supone la convivencia en comunidades gugestan de igual manera que la
construccion misma del conjunto: a partir de laanddk ahi la insistencia de multiples
autores (véase Caldeira, 2005; Svampa, 2004) en csasidades excluyentes,
segregacionistas o dislocadoras de las dinamidasas propias de la convivencia en
barrios abiertos. El desarrollo histérico del mdomammobiliario de Quito, en cuanto a
sus tendencias espaciales y a la transformacidasdeondiciones de vivienda que se
ofertan, demuestra una vez mas esta necesidadidast® diferenciacion frente a lo
popular, entendido como “los pobres informales” (Sabatigfif: 5). Esta logica
habitacional introducida en la ciudad de Quito dipdel éxodo de las élites del Centro
Histoérico, sobrepoblado e invadido por “la plelfisingman, 2006:36), se perpetia en la
urbanizaciorficticia donde se busca escapar de la ciyglapular. Ha persistido hasta
nuestros dias y constituye, como dice Abramo, ueolod principales vectores la
expansion urbana. Como hemos visto, en la ciudduite el auge constructor potencia

y reproduce estas estructuras de diferenciacidaldwasta nuestros dias.
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ANEXOS

ANEXO 1: Plan de Jones Odriozola, 1942

anes Qanozela, 1942

Leyenda:
AUKIN STRACIDN

B carramurceal
Bl carmagetiens
BB carmalagiiatien
TOWERZIO

B coreeensanaT o
B coreeiio scabe s

VIVENDA
=] Pairvews | Arasursers 3ol de CLits
L
o md da pdnsioad
] - mects
= D FRTRULCTURSL DE CENTROS
227k g
: 91, hmvickn 1 eonvo del dsrm
B 1 tusacatnad 2 cormohistien
B ons cavi 3 eemod.cd
4 oavo Whlkso
ECUIPAMILN U o
A ol FRGRAtR Y A
B Lrhomdad Y MDAV CHT
Py G cavo egriiive
ES tava.y s T M0 2Ved Crar clsinto
I 2a0a o0t 3 cunlo dusnteo
B PercLce 9 200 hosoiore
E Cenndas 10 2ons uniencc ISR
) weklan
» ol bardo
a v

Fuente: “Momentos y paradigmas en la planificacion de Quim Quito: escenarios de innovacion,
René Vallejo, 2011.
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ANEXO 2: Evolucion de la poblacién y del area urbanizad@udio (1760-1987):

Figura 3 Evolucion de la poblacién y del irea urbanizada de Quito (1760-1987)
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(*) La poblacion de la capital en 1987 es de 1.120.991 habitantes (tasa de crecimiento anual entre 1982 y 1987;

6,7 %) si se incluye la periferia (Dureau, F., 1989, p. 34)
El censo de 1990 registra 1.100.847 habitantes (tasa de crecimiento anual entre 1982 et 1990; 3,0 %)
Debido al cambio en la division espacial de la capital, nosealmhmnhssupuﬁdapormwl%‘l

Fuentes:

- El espacio urbano en el Ecuador, IPGH/ORSTOM/IGM, Quito, 1987, p. 138 (recopilacién de varias fuentes)
- Dureau, F., Quito. Estadisticas de poblacion y vivienda 1987, AlQ, Quito, 1989, p. 34
- INEC, Censo de poblacion, Quito, 1950, 1962, 1974, 1982, 1990

Fuente: Atlas Infografico de Quito Atlas Infogrdfico de Quito: socio-dinamica del

espacio y politica urbana, 1992.
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ANEXO 3: Crecimiento urbano alrededor de Quito (3:2B90) con areas de expansion

urbana
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Fuente: Atlas Infografico de Quito Atlas Infogrdfico de Quito: socio-dindmica del espacio

y politica urbana, 1992.
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ANEXO 4: Notas de prensa acerca del crecimienttadmnstruccién en la parroquia

rural de Cumbaya

EL PRIMER DIARID EM LINEA DE AMERICA DELSUR. EN LA RED DESDE 1992

Cumbaya: constsrucciones crecen un 700% en 15

anos
Publicado el 09/Junio/2011 | 00:40
N\ Pulse aqui para

escuchar la noticia
Boom de la construccion

Desde que la parroquia se convirtio en zona residencial, su numero de habitantes se cuadruplico. En 2010
se planificaron 121 proyectos.

De los 8 000 habitantes que tenia la parroquia de Cumbaya en 1996, se incrementaron a 33 mil, con una
tasa de crecimiento anual de 6,9%, superior a la de Quito (2,6%). Esto, porque en los Ultimos 15 afios
proliferaron las construcciones para vivienda en un 700%, seglin datos de la Administracién de Tumbaco.

Con el boom de la construccidn, esta parroquia pasé de ser un sitio eminentemente agricola a convertirse
en una zona residencial, preferida por las clases media-alta y alta (80% de la poblacion total).

Jorge Cueva, administrador zonal de Tumbaco, explicd que, debido a la transformacion en destino
inmobiliario, las personas de clase media-baja prefieren vender sus casas o terrenos por la alta plusvalia
del lugar (desde $135 a $300 por m2). La mayoria migran a Tababela, Pifo, El Quinche o a Quito.

Pedro Cajas vivid en Lumbisi durante 10 afos. Alli, pagaba $120 de arriendo y $25 mas por cada m2 de
terreno que ocupaba para la siembra. Un dia, su arrendatario decidié vender la casa para el levantamiento
de un conjunto residencial. Ahora, vive en Quito con su esposa y sus dos hijos. "Al inicio, fue dificil pero,
poco a poco, hemos aprendido a vivir en la ciudad", comento.

En sitios exclusivos, como la urbanizacién Rancho San Francisco, el costo del m2 puede variar. Por
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ejemplo, alli, una casa de 2 000 m2 de terreno con 627 m2 de construccion se vende en $1,5 millones.
Esto incluye acabados de lujo (piso de marmol italiano, mesones de granito en bafos y cocina) y 1200 m2
de jardin totalmente privado.

De enero a junio de este afio, se han registrado 70 nuevos proyectos inmobiliarios en la Administracion
Zonal de Tumbaco. Las construcciones se ubican en Santa Inés, Lumbisi, Santa Rosa, La Primavera, San
Juan de Cumbaya, la calle Orellana y la av. Interoceanica.

El arriendo minimo varia en estos sectores entre $300 por una suite de 70 m2 y $3 500 por una casa con
jardin, segln la Administracion Zonal.

La superficie de Cumbaya es de 2 661 ha. De esta, el 70% (1582,7 ha) ya esta construida. Un total de
878,3 ha continla disponible para la construccion y otras 200 ha, ubicadas en San Juan Alto, Santa Rosa y
Lumbisi, estan prohibidas para edificar inmobiliarios por tener pendientes o ser consideradas zonas
protegidas.

En Lumbisi, por ejemplo, se prevé habilitar un parque ecoldgico hasta fines de afno, segun explico Cueva.
(PAO)
[2548]

Fuente: Diario El Hoy
http://www.hoy.com.ec/noticias-ecuador/cumbaya-consiones-crecen-un-700-en-15-anos-
479774.html yisitado el6 de abril de 2013
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EL UNIVERSO B s

Noticlas Opinlén Guayaquil Deportes Entretenimiento Vida

Lunes 04 de agosto del 2008 Economia

Las ciudades ‘satélite’ acogen nuevos
proyectos comerciales

Quito

Bublicidad

En dreas cercanas a Quito se levantan
nuevos centros de compras y diferentes tipos
de servicios.

Los principales centros urbanos estidn quedando
cortos para los promotores inmaobiliarios. Y en la
blsqueda de nuevos desarrollos, otros sectores se
estan incorporande como ciudades ‘satelitales’.

Tumbace y Cumbayd, con alrededor de 145.000
habitantes, se perfilan como poblaciones *satélite’
de |a capital, que con el transcurso de los afios
han cobrado autonomia comercial, dejando de lado
su condicién de urbes ‘dormitorio”.

Complejos inmobiliarios como Centro Plaza, Site
Center y Villa Jardin, ubicados en estas dreas,
acogen a grupos empresariales que decidieron
dejar el tréfico, la contaminacién y los problemas del distrito metropolitano.

Esta |l6gica de dejar a un lado la dependencia de Quito viene ya materializdndose desde
hace varios afios con la apertura de bancos, centros comerciales, mercados, concesionarias
de vehlculos, sucursales de oficinas gubernamentales, colegios y universidades.

*El valle de Tumbaco y Cumbayé tienen vida propia”, asegura el administrador de la zona
Tumbaco, adscrito al Municipio de Quito, Ramiro Tobar, quien no obstante reconoce que
cerca de 35.000 vehiculos ain van a la capital a diario, principalmente por motivos
laborales de los residentes. Pese a ello, ve que este cifra tiende a decrecer por el
movimiento que ha adquirido la zona.

Segln Diego Benalcdzar, gerente de la inmobiliaria Miresa, que ha levantado tres complejos
empresariales y dos residenciales en el lugar, la perspectiva de crecimiento habitacional es

del 10% anual en Tumbaco y Cumbaya. En los dltimos tres afios y medio, de hecho, se han
construide 15.000 metros cuadrados de oficinas.
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El desarrollo de la zona también ha demandado de la administracién una cobertura masiva
de servicios basicos como agua potable y alcantarillado que alcanza el 93% de las ocho
parroquias que forman parte de este valle.

Dentro de Tumbaco, ademds, hay sucursales del Municipio capitalino, del Servicio de Rentas
Internas (SRI) y de la Policla Nacional para que sus habitantes y quienes ahora trabajan en
el sector puedan realizar todo tipo de tramites.

Los principales centros comerciales que se levantan son Via Ventura, Santa Marfa, Villa
Cumbaya y la Esquina, entre otros. Ademds se estan instalando otros complejos de
compras especializados como el Home Design Plaza, que se edifica entre el Hospital de los
Valles y el Club Deportive El Nacional y actualmente promociona la venta de sus (ltimos
locales.

Este edificio de 8.000 metros cuadrados de estructura fisica es un centro especializado en
materiales de construccién.

Segun Diego Ponce, arguitecto gestor del proyecto que prevé abrir sus puertas en
diciembre préximo, el Home Design Plaza busca cubrir la necesidad de la gente del sector

para gue no se vea obligada a trasladarse a la capital para adquirir estos insumos.

“El valle de Tumbaco y Cumbay4 son las zonas de mayor crecimiento y plusvalia en el pals,
y se perfilan como el futuro de Quito”, reflere Ponce.

En el 2006, por ejemplo, la Administracién Zonal Tumbace recaudé méas de $ 270 mil, por
concepto de patentes, mientras que en el 2007 se Incrementd 2 $ 1,2 millones.

= Imprimir [0 Enviar Compartir: &) (0 & " Economia

Fuente: Diario El Universo. Disponible en
https://www.eluniverso.com/2008/08/04/0001/9/72E8A346F4F2A96923D6059AD8460.html ,
visitado en diciembre 12 de 2017.
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ANEXO 5: Poblacién del DMQ por parroquias en afessales

2010 2001" Aumento/
Administracion Zonal Disminucion
Poblacién % Poblacién %

2001-2010 %
CIUDAD 1.099.482 49.1 1.040.423 56.5 -2,5
CONSOLIDADA
Eloy Alfaro 453.092 20.2 412.297 22.4 -22
Eugenio Espejo 421.782 18.9 394.005 214 -25
Manuela Sdenz 224.608 10.0 234.121 12.7 -2.7
PERIFERIA URBANA 652.624 29,2 471.702 25,6 +1,8
La Delicia 364.104 16.3 274.368 14.9 +14
Quitumbe 288.520 12.9 197.334 10.7 +2.2
AREA RURAL 487.085 22 330.076 18 +1,3
Los Chillos 166.812 7.4 116.946 6.3 +1.1
Calderén 162.915 7.3 93.989 5 +2.2
Tumbaco 157.358 7.0 119.141 6.5 +0.5

Fuente: Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 22D22. 2012.
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ANEXO 6: Crecimiento de la poblacion en Administéac Zonal Calderén
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Fuente: Administracién Zonal Calderdn. Elaboracion: Intjéger Estévez.
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ANEXO 7: Metodologia del sondeo realizado en lddée Vivienda BIESS 2013

Metodologia de la indagacion estadistica:
En la Feria de Vivienda BIESS 2013, que ofertaendia nueva y usada en forma

de departamentos y casas en la ciudad de Quiteakzd un sondeo de los servicios que
ofertaba cada expositor de la feria. La Feria BIEZ@E3 fue organizada por el Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIE$@E oferta créditos hipotecarios para
remodelacion, construccion y compra de viviendaua s&filiados. El BIESS es
actualmente el motor del sector de la construceidnivel nacional, a partir de la
introduccién de su politica de crédito que se rétan el 2008 (Ospina, 2010:66)
mediante la cual los afiliados pueden endeudarseupanonto maximo de 100.000
doélares segun el monto y el tiempo de sus aportasig solicitar crédito para financiar
hasta el 100% de la vivienda si ésta es menoral &i25.000 dolares, o hasta el 80%
de la misma si es superior a este mntas afiliados pueden endeudarse hasta 25 afios
plazo para la categoria de vivienda terminada.

Los resultados de este sondeo me permiten deseatidunos elementos del
funcionamiento del mercado inmobiliario en la ciddas decir, las dinamicas de la
comercializacion y construccion de vivienda a pakiuna muestra entre quienes optaron
por tener un stand en dicha feria. La encuestar@sitientada a la indagacion de las
dindmicas del mercado de vivienda, actividad preédante en la feria. Se encuesté a
todas las inmobiliarias participantes que se ptasem en la feria, dejando de lado en el
analisis a constructoras e inmobiliarias que naaltban vivienda o terrenos en la ciudad
de Quito, a la Empresa Publica Metropolitana deitdély Vivienda y a los stands de
medios y revistas inmobiliarias. La muestra alcam£®H de 68 participantes de la feria
entre empresas constructoras e inmobiliarias paivagie estuvieron presentes a lo largo
de los 5 dias de feria (véase Informe del Anaksitadistico de la Feria BIESS 2013,
Anexo 6). El analisis estadistico de los datos tem@uenta a 64 participantes quienes
cumplian con la condicion de ser empresas o inmaolai$ privadas, presentes en la feria.

La Feria BIESS 2013 fue abierta al publico, sinbargo estuvo dirigida a
afiliados del Seguro Social, es decir, a familias al menos un empleado en el sector
formal con mas de 36 aportaciones mensuales alr&&ncial. Quedan fuera de este
segmento todas las personas empleadas en el &ratal pero sin afiliacion al Seguro

Social, obligatorio por ley, y las personas empdsacn el sector informal o

40 Informacion disponible y extraida el 17 de febréea2014 desde:
http://www.biess.fin.ec/hipotecarios/vivienda-tenaia
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desempleadas. No obstante, esta cualidad de k& Meriimpide que personas con
capacidad adquisitiva suficiente adquieran susemii@s con otras formas de crédito
privado, publico o corporativo con los ofertantas ge presentaron en la feria.

Graficos elaborados por Victor Lara, sondeo y aisddilaborados por la autora.
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ANEXO 8: Cuotas y tasas de interés de los préstamos hipotecarios BIESS que se

mantuvieron hasta octubre 2013

C“°M'a Mé"il'“a Tasa Nominal que se aplica al Préstamo segun el plazo ( *)
Sueldo Shons

Repotiado 40% del Sueldo 7.90% 7.90% 8.20% 8.69%

o L B o
240 96 4.746 7.947 9.925 10.911 115735
350 140 6.921 11.589 14.474 15.911 17.113
400 160 7.910 13.245 16.542 18.184 19.558
500 200 9.887 16.556 20.678 22.730 24.448
600 240 11.864 19.868 24.813 27.276 29337
700 280 13.842 23.179 28.949 31.822 34.227
800 320 15.819 26.490 33.084 36.368 39.116
1.000 400 19.774 33.113 41.355 45.460 48.896
1.250 500 24718 41.391 51.694 56.826 61.119
1.500 600 29.661 49.669 62.033 68.191 73.343
2.000 800 39.548 66.225 82.710 90.921 97.791
3.000 1.200 59.322 99.338 124.065 136.381 146.687
4.000 1.600 79.096 132.451 165.420 181.842 195.582
5.000 2.000 98.870 165.563 206.775 227.302 244478
10.000 4.000 197.740 331.126 413.550 454.604 | 488.955

110 - - dNCO

Hasta$100.000

Biess.

. ( Biess
Muchos suenos. N e tess
Un banco. :
www.biess.fin.ec
call center

*Tasas de interés vigentes a marzo 2012

1-800-Biess7

Fuente: Feria de vivienda BIESS 2013
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ANEXO 9: Demanda y fallo parcial del Tribunal Constitucional a favor de la Cooperativa
de Vivienda del Pueblo: Antecedentes de la resolucion del Tribunal Constitucional (1)

Mediante Acuerdo Ministerial 000429 de 11 de abril de 1989, publicado en el Registro
Oficial Nro. 183 de 4 de mayo de 1989, se aprueba el Estatuto de la Cooperativa de Vivienda
Urbana "Julio Zabala", se; dispone que los activos y pasivos que el anteriormente conocido
como asentamiento "Marianitas" que tuviere la Cooperativa de Vivienda del Pueblo pasaran
a constituir parte del acervo de la Cooperativa de Vivienda referida, para lo cual el
interventor de la Cooperativa del Pueblo hara el desglose respectivo y dispone que la
Cooperativa envie a la Direccion Nacional de Cooperativas, 1a documentacion de los
ingresos de nuevos socios, para que ésta califique el procedimiento de su ingreso. Que de
acuerdo a lo dispuesto en el articulo 9 en concordancia con los articulos 1724 y 1725 del
Cadigo Civil, los actos que prohibe la Ley son nulos y de ningin valor, por lo que el
Acuerdo Ministerial que dispone la transferencia de dominio de un inmueble de propiedad

de una cooperativa a otra, es nula e inconstitucional, sino se da cumplimiento a los preceptos
legales. El 19 de septiembre de 1989, se eleva a escritura publica la disposicion constante en
el articulo 2 del Acuerdo 000429. y se inscribe la misma en el Registro de 1a Propiedad del
cantén Quito, lo que viola el derecho consagrado en el articulo 48 de 1a Constitucion Politica
de la Republica. Que la escritura es nula por haberse celebrado violando los articulos 24,
letra c, y 141 del Reglamento General de 1a Ley de Cooperativas y su inscripcion en el
Registro de la Propiedad viola los articulos 48, 49, 85, 141, inciso segundo del nimero 3, y
47, inciso final, de la Constitucion Politica del Estado, publicada en el Registro Oficial Nro.
763 de 12 de junio de 1984. Que la confiscacion de 945 lotes de terreno en el Asentamiento
Mafianitas significo para la Cooperativa de Vivienda del Pueblo un perjuicio economico de
37307.500 dolares, que debe ser indemnizado a la Cooperativa por mandato del articulo 20
de la Carta Magna. Que el Procurador General del Estado en lo referente al Acuerdo

ANEXO 10: Antecedentes de la resolucion del Tribunal Constitucional (2)

Que con Acuerdo Ministerial Nro. 1074 de 28 de noviembre de 1985, se aprueban el acta de
sorteo de los lotes y la minuta de adjudicacion presentada por el Lic. Cristobal Suquillo
Gomez, Interventor de la Cooperativa Vivienda del Pueblo y se dispone que las minutas de
adjudicacion y los planos de lotizacion, se protocolicen y se inscriban en el Registro de la
Propiedad. Con oficio Nro. 005-ICVP-86 de 14 de mayo de 1986, el Interventor Lic.
Suquillo Gémez, remite al Director Nacional de Cooperativas, 12 listados de los socios
cooperados del Comité del Pueblo que estan calificados y que viven en los lotes, a fin de que
se apruebe la asignacion de los lotes y adjunta copia del Acuerdo Ministerial 1074. Que el
Interventor en el listado omite referirse y citar a 3.810 socios del asentamiento y omite
garantizar los derechos que tenian 7.715 socios de los asentamientos de Puengasi, Carcelén y
Mariana de Jesis, que ain no habian construido sus viviendas, pero que constaban en el
Acta de sorteo.

ANEXO 11: Antecedentes de la resolucion del Tribunal Constitucional (3)
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Seifialan que la Cooperativa de Vivienda del Pueblo, con domicilio en la ciudad de Quito, es
una persona juridica aprobada mediante Acuerdo Ministerial Nro. 04004 de 8 de noviembre
de 1974 y ordenada su reinscripcion en la Direccion Nacional de Cooperativas con Acuerdo
Ministerial Nro. 02136 dictado el 16 de agosto de 1999, por el Ministro de Bienestar Social.
Que la Cooperativa para cumplir con los objetivos para la cval fue creada adquiri6 varios
predios y siguiendo el procedimiento establecido en los articulos 145 y 146 de la Ley de
Cooperativas ejecuto varias obras civiles. Que en acatamiento a lo dispuesto en el articulo
174 del Reglamento General de la Ley de Cooperativas, en cada uno de los cuatro
asentamientos se realizo el sorteo, en presencia y con participacion del Delegado de la
Direccion Nacional de Cooperativas y se adjudico los solares a los socios, quedando solares
excedentes. Que del total de 8.949 lotes constantes en los planos de los cuatro
asentamientos, la Cooperativa de Vivienda del Pueblo adjudico 6.529 solares, quedando el
excedente de 2.420 lotes;

Que mediante Resolucion Nro, 49 de 10 de septiembre de 1984, 1a Direccion Nacional de
Cooperativas dispuso la fiscalizacion de 1a Cooperativa. Que el 18 de diciembre de 1984, el
funcionario encargado de la fiscalizacion presentd su informe en el que expresa que no se
establecen cargos ni por fallante de caja ni por glosas en contra del Rindente y directivos de
1a Cooperativa; que los lotes han sido adjudicados a los socios de la Cooperativa por sorteo y
con la participacion del Delegado de la Direccion Nacional de Cooperativas y respecto a los
excedentes manifiesta que la Cooperativa debera realizar la distribucion de los mismos de
conformidad a los articulos 55 y 56 del Reglamento General de la Ley de Cooperativas.

Resuelve:

1. Aceptar parcialmente la demanda de inconstitucionalidad planteada por los sefiores doctor
Carlos Humberto Rodriguez Paredes, Fausto Eduardo Narvaez Calugullin, licenciado José
Zapata Gomez y Carlos Arias Segovia, en sus calidades de Presidente, Gerente, Asesor
General y Presidente del Consejo de Vigilancia de la Cooperativa de Vivienda del Pueblo, en
contra de los articulos 2 y 3 del Acuerdo Ministerial No 000429 de 11 de abril de 1989,
publicado en el Registro Oficial Nro. 183 de 4 de mayo de 1989; consecuentemente declarar
1a inconstitucionalidad de dichos articulos 2 y 3, asi como de la escrituracion del Acuerdo de
19 de septiembre de 1989, ante el Notario Décimo Sexto del canton Quito, que aparece
como "Cesion de Derechos”; de la inscripcion de este documento en el Registro de 1a
Propiedad del canton Quito de fecha 26 de septiembre de 1990, que consta a fojas 1105 con
el nimero 1255 del indicado Registro de 1a Propiedad de cuarta clase; tomo 121.

2. Disponer que esta resolucion se publique en el Registro Oficial.- Notifiquese.".
f.) Dr. Oswaldo Cevallos Bueno, Presidente.

Razon: Siento por tal, que 1a resolucion que antecede fue aprobada por el Tribunal
Constitucional con seis votos a favor correspondientes a los doctores Millon Burbano
Bohorquez, Miguel Camba Campos, Héctor Rodriguez Dalgo, Luis Rojas Bajafia, Mauro
Teran Cevallos y Simoén Zavala Guzman y dos votos salvados de los doctores Jaime Nogales
Izurieta y Oswaldo Cevallos Bueno, en sesion del dia miércoles veinticuatro de marzo de
dos mil cuatro.- Lo certifico.

f.) Dr. Victor Hugo Lopez Vallejo, Secretario General.

VOTO SALVADO DE LOS DOCTORES JAIME NOGALES IZURIETA Y OSWALDO
CEVALLOS BUENO EN EL CASO SIGNADO CON EL NRO. 012-2003-AA.

Quito, D.M., 24 de marzo 2004.

Con los antecedentes constantes en la resolucion adoptada, discrepamos con la misma por
las siguientes consideraciones:

Fuente: Registro Oficial 8 de abril de 2004. Disponible en:
http://www.derechoecuador.com/productos/producto/catalogo/registros-

oficiales/2004/abril/code/18058/registro-oficial-8-de-abril-del-2004
Sobre el caso, véase también el link:
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http://www.corteconstitucional.gob.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=755:co
rte-constitucional-atendio-audiencias-publicas&catid=42:boletin-2013&Itemid=20

ANEXO 12: Sectores de Calderén por tipo de vivienda

DRECHOS ]
SECTORES PROPIA | ARRENDADA ¥ ACCIONES POSESIONARIOS | OTROS
BELLAVISTA 60% 10% 10% 18% 2%
SAN JUAN DE CALDERON 6% 10% 10% 13% 2%
CENTRO PARROQUIAL 90% 10% - - -
SAN JOSE DE MORAN 70% 15% 5% 8% 2%
MARIANAS - ZABALA 55% 10% 20% 14% 1%
CARAPUNGO 80% 17% 1% 1% 1%
igiﬁs?sm“w 0 60% 10% 10% 10% 10%
LLANO GRANDE 50% 25% 15% 8% 2%
z‘:\L;gg(l)EL DE 60% 3% 20% 16% 1%
ggm‘é oi?)N FRANCISCO 30% 5% 50% 13% 2%
ggﬁdggﬁ%s\fx‘l‘\l MIGUEL 35% 5% 55% 3% 2%
COMUNA “LA CAPILLA” 45% 10% 30% 14% 1%
ggﬁ A DE“SANTA 15% 2% 60% 21% 2%

Fuente: POTS Calderén, 2011.
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ANEXO 13: Sectores de Calderén por provision deisiers basicos.

COBERTURA DE SERVICIOS (%)

AGUA

ALCANTARILL

SECTORES PARY | ADO (SISTEMA II*)EEC ;’ELSEEE (;ilgé\ Ifl.\:CRT(;(LI: ALUMBRAD | OBSERVACIONES
CONSUMO |  DE AGUAS e = 0 PUBLICO
HUMANO |  SERVIDAS) :
BELLAVISTA 80% 60% 30% 80% 70% Terrenos baldios
SAN JUAN DE : , ] : )
CALDERON 80% 65% 50% 90% 70%
CENTRO . o N "
P.-\RROQI.I:\L 98% 95% 80% 98% 95%
SAN JOSE DE MORAN 90% 80% 80% 90% 80%
MARIANAS - ZABALA 90% 80% 80% 90% 80%
CARAPUNGO 98% 98% 98% 98% 95%
CENTRO N
iR 95% 90% 90% 90% 90%
LLANO GRANDE 90% 80% 60% 80% 70%
SAN MIGUEL DE , : ) ,
P 90% 70% 60% 80% 70%
COMUNA “SAN
FRANCISCO DE 80% 60% 60% 70% 70%
0YACOTO”
COMUNA “SAN
MIGUEL DEL COMUN 90% 80% 80% 80% 70%
Eﬁﬁﬁiﬂ“ 95% 85% 70% 80% 0%
COMUNA DESANTA | g0 40% 40% 60% 0%

ANITA”

Fuente: PDOT Calderén, 2011.
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ANEXO 14: Sectores del DMQ por tipo de cliente.

Grafico 4: distribucion tipo de cliente de Quito Norte
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10% .
os | - - 0l N -
Empresario . o . . Obreros .
:umbﬁllce:sdgi ‘s' Profesoras/ S:xlldlconr:/s fr;édicosv privados | privados no Empleaf!as fabriles” CW:’;‘*"‘ Artesanos
altorango adrr:r\:tmd res burdcratas | consultores | calificados | calificados domesticas const:.l:clo vendedores
u Quito-N 87% 52,2% 43% 17,4% 82,6% 30,4% 00% 43% 87% 87% 43%
Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. Ekdion: Victor Lara
Grafico 5: distribucion tipo de cliente de Cumbaya
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% Empleados | Empresari bogad lead Obreros | Comercian
publicos os Profesoras Sefvuf!ores mét;icosy E Z'I d prli—vados Emp|eac!as fabriles te/
. publicos/ privados domestica . Artesanos
dealto | administra Jres burécratas consultore calificados no s cons'trucm vendedore
rango dores s calificados on s
® Cumbaya 50% 50% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. Ekdion: Victor Lara
Grafico 6: distribucion tipo de cliente de Tumbaco
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% -
Empleado | Empresari Servidore Abo'gédos Empleado Emp')leado Empleada | Obreros | Comercia
- s , médicos i s privados .
s publicos os profesora | ., - s privados s fabriles nte/
dealto | administr s/res publicos/ Y calificado no domestic | construcci | vendedor Artesanos
burdcrata | consultor calificado .
rango adores s as on es
s es s
| B Tumbaco 0% 0% 0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0%

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. ERtién: Victor Lara
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Grafico 7: distribucion tipo de cliente de Puembo

Empleado
s publicos
dealto
rango

Empresari
os
administra
dores

Profesoras
/res

Servidores
publicos/
burécratas

Abogados,
médicos y
consultore

Empleado
s privados
calificados

Empleado
s privados
no
calificados

Empleadas
domestica
s

Obreros
fabriles
construcci
on

Comercian
te/
vendedore
s

Artesanos

m Puembo

0%

0%

0%

0%

100%

33%

0%

0%

0%

0%

0%

Fuente: Sondeo en la Feria de Vivienda BIESS, 2013. ERtién: Victor Lara
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ANEXO 15: Rentabilidad del Mercado Inmobiliario ©uito. Revista Clave. 2014,
http://www.clave.com.ec/1231-rentabilidad del mda@ inmobiliario en quito.html
, Visitado en octubre 16 de 2015.
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dlel merdacks mmotiFao, cofatineéndoss dn uno de o s dindmicos de B edofomis sombonans a panir de
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impacin pesitive en las varzbles maccemnndmicas ¥ en el ceEdmientn sostenido del Producko Intema: Brobo
APEH
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B corsaing sobee o alo celims que i e sl sercads inobiiscie & Quita ofrecs hioe que cals dis
dureste | ofedte, e 3 reafidad de las dires dermunstra que, B mees por o Somento, 18 imesiin
mmoilana &5 U cming sequne de medmientn,

Bl meriedo dn genersl S8 nepoon con desrsis Bpod G Blees : casas, dep ofitinas,
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unidates habitacionales, repamoas en 420 proyecdos, o8 s Ok, 3 e S, @ manbenia un 30%
disponible para s veniz

1B derale da e ot segmentadn por olHcssion qeasrifics én ke deintos sectined del Drsints Matropoitans
e Quitn [DMQ], se representa en o Gratioo Mo L,

rifon Mo, |
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erédito hipotecarc ha Moclusde en ranges de antre o 0% v &l 10.5%, ton ung Fedumda de resjuste que
podria sar L L] | con places mdsimos de hasts 15 sfos,

[En témincs generales, oS tanms priados fnancian entre o 65% v el B0% del valor del avallo del inmuebie
& adguirirse, Obsiamene, La base de andbsis para cabficar al sujetn de crédita son sus ingresas mersuakes ¥ el
origen del cue provienen, pues esto es o que garantize la Tuenbe de repago de |3 deuda, 5i bien el pardmeira
cominmente aplicado es que la cucka mensual de amoriizaddn del crédito hipotecano no supere ef 35% de los
ingresns mersuakes del solctame, también es factble que cada caso sea anallzado independientemente
g hiy vanables que gedrian permilir que un ponentaje Mayer 63 desesmbobisdo,

|8 EIESS presenta un esquera dstinto, financiando hasta el 100% del walor del aallo de realzacdn de
whitenda de hasta $100.000. Superadd e monte, S franciard o B0% ool walor del aealio, siEmpre y ouands
Fas cuclas mensuaies del crédita no superen o 409 del suddo que o solicante repora 8l TESS, Las tases de
inlends que s aplican son menores @ s de b banda priveda, v varian de atuerdo al placo del cidie, que
punde edenderse hasta 25 #os

Bl las cosas, o o pristama hpotecaric &5 de hasta 10 aflos plazo, b tass nominal aplicada sard de 7.9%; 5
#5515 oo serd de B.2% v o o2 opla por o plazs minieo da 15 afiod, |b ass cor de 8.60%, Cabe anolar
e bowfod quisnes astan alfisios al [E55 son candidabos a cbbenir un oridilo Ripolecario @n ol BIESS, tanlo
SUE Ingresos mensusles reportados sonode 4340, comae o fuesen de $100000.

Para citar dos Rmpins e, apongames g s ingreso mersual reportado al 1855 es de $1.500, En ete
o, B un Crédile 8 25 aes plaro wted podrd soceder B $75.343 ¥ Sus cuctes mensuakes sendn de $600 Por
«chro lada, 5l b2 shuackin es de sockedad compugal, la suma del ingresa de cada uno de los cimuges exablecerd
o tokal de ingresos familares 3 ser considerace para efectos de solidtar un orédito. Por ejemplo, sl en pangja
legran ingreses mensushes reporados de $4.000, podrin acceder & §195.502 o o crédin o3 mnlrated; 5 25
s plams, v Be cunbag mardu ke serie de §1.600,

& igual gue |5 Instiuciones fnancens priacas, of BIESS analzand su shacdn scondmica pers establecer el
mivel de su Nguider mensal, o5 dedr, fuAnko de sus ingresos no estd comprometido con o pago de ol
deudes adquiridas con aneroridad,

REMD! IDE LA toh DEL M INMOBILIARIG, EN COMPARACIGN CON OTRG TIRD BE
TRVEREIDRES

En ef Grafico Mo. 14 (pdgina siguiente) se werilica que o secor de mayer plusvala enbre los secores
analizhdos &3 &l Centro Norle, con una rentablidad brula del 6% de incremento del vilor de la inversiin e
res g, Edte crecmienbe se asplca én parte por I puests en mandka del Aempuerte Intemadional Mariscal
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Quitn; v by cada wex mayor oferta de centros sfucativos, cenfres comerdales, siics de esparcmiento v
anlretenimisnie para fifos ¢ owenes, quienss e gran medids Gen o8 que presonan B lod padees a lomer 1s
dacision @ La hora de irsrtic 2n bisnes raice
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sectoees de Quito v oS Vales es alto, Calderdn v &l Sur de Quils, son los de menor rentabilicad, durante 2010
¥ 2013 ofredieron wna vanacin posiiva de 20%, Qué decr de los olros sedtores 2o Cumbeyd (5%, e
Carbry Histdrico (6%, v ol Valia da Los Chils que presenta un sariadon positive del 33%,

Fara alocns comparaliang da rendiminio anre kb ouo Jenerana una Fesion on &l s nmobilans y olras
posbicades mislenies an o mecsds, shbosmos los Gralicos Mo, 14 y 15, El leclor podra estabiecer
dilmercne anirs b uliidsd que han gereado b 171 mejores empresas prvadas oo pelrolsrss del psis, con el

dirianto que un poriadcko equilibrads de nversion inmobilana podia rendie. Dol andlsls do esios csados se
dasprenda que @l sactor inmobliano e la posiblidad mas svaciva ol momanico Los facones qus impulsan el
cracimiana nos parmilen aveniummaos a afimas que sl sostenitle en el tempao.
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Rentubilidad del Mercado Inmohiliario en Quito = Revista Clave
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Rentabilidad bruta por sectores
2010 - 2013
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RENTARILIDAD DE LAS 13 EMPRESAS NO PETRIOLEALS. NMAS GRANDES DEL ECUADDIA - ARD 2013
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B B mominin que ptiiss B sctivided inobilarls, madido ceme b relsodn ol B pobladdn que
requiene vasenda y I posibiidades de cubdr esta necesidad; contomplando que hay liguider en el sector
franckre publico v privads pera concader créditns hipotecarios; v consderanco b impartante gererckin de
amphan e Lodos lod ssiralos sodit-etondmicnd gle provncs, prndpslments s meso de obes poin calficads
dard ol secior de L condrucion; pos permibe Svimrar Gue as @l reomento el pare negodise henes

inmuebies.
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ANEXO FINAL (ADJUNTO): Video documental de la celaloion de las fiestas

parroquiales de Mariana de Jedims Minga de Marianitarealizacion: Maria Fernanda
Carpio Leon.

Disponible enhttps://www.youtube.com/watch?v=NalgVjXysbM&t=5svisitado en
diciembre 12 de 2017.
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