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Economia urbana: Mercados
inmobiliarios e injerencia del Estado
en los procesos urbanos

Karla Andrea Alvarado Palacios*

Introduccion

La economia urbana es un tema que se ha abordado desde la interdisciplinarie-
dad que supone el urbanismo per sé. Muestra de ello, el foro Economia Urbana,
desarrollado en el segundo dia del Congreso de Estudios de la Ciudad organizado
por CIVITIC, fue abordado por investigadores de lo urbano desde diferentes es-
pecialidades, socidlogos, economistas y urbanistas, todos comprometidos con las
cuestiones de ciudad.

En general, se presentaron las consecuencias del proceso de metropolizacién de
ciudades como Guayaquil y Quito, de Ecuador y Santiago de Chile, capital chilena.
El andlisis estuvo en funcién de la expansién de mercados inmobiliarios como la
variable mds incidente en la economia urbana. A continuacién se presenta la sintesis
de lo que cada investigador aporté al debate de la economia urbana.

Mercados de suelo como determinante del proceso de metropoliza-
cion de Guayaquil

El foro inicié con la exposicién del socidlogo Gaitin Villavicencio'; la ponencia se
enmarcé en el andlisis de las transformaciones territoriales del Guayaquil Metropo-
litano (conurbacién de 6 cantones, entre ellos: Guayaquil, Durdn, y Samborondén)
en funcién del mercado inmobiliario y la segregacién socio-espacial que ello genera.
Esto fue presentado como parte de la investigacion que desarrolla en la academia, en
conjunto con otras instituciones.

De inicio, con una imagen satelital del drea metropolitana de Guayaquil, reflexio-
né sobre la necesidad de actualizar la manera de determinar los limites geogréficos

*  Arquitecto, Magister en Desarrollo Urbano por la Pontificia Universidad Catélica de Chile, docente investi-

gador del Instituto Tecnolégico Superior Andrés F. Cérdova. E-mail: kaalvarado@uc.cl
1 Docente de la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil.
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Tabla 1: Precio de uso de suelo en Samborondén

avalué avalué Precio de Precio de
Sector Ubicacién Inmueble catastral mt catastral mercado mercado
del Suelo mt? del mt’ de Suelo mt? de
urbano construccién urbano Construccién
Samborondén la
Puntilla - Mocoli
(Km 1 - Km 6) casas de 2 180-250 320-520 380-400 460-1102
(Urbanizaciones pisos
cerradas)
Sector La Aurora
Via Samborondén  (urbanizaciones <% 9¢2 150-180 300-400 200-276 604-705
cerradas) pisos
Sector de la T de
s Rl B 150-200 420-480 255-275 688-1008
alitre (urbaniza- pisos

ciones cerradas)

Fuente: Villavicencio, Gaitdn (2017). “Proceso urbano reciente en Guayaquil Metropolitano: mercado inmobiliario y segregacién socioresidencial”,

ponencia para el Congreso de Estudios de la Ciudad, CIVITIC, Cuenca, Ecuador.

de cantones y/o provincias en funcién de la
nueva conformacién espacial del drea metro-
politana. Esta denota una variedad de pro-
blemas que deben ser abordados de manera
holistica, siendo que, desde lo local, con la
actual division politico-administrativa, resul-
ta bastante dificil.

Por otra parte, aludié la continuidad poli-
tica del partido social cristiano, en la gestién
administrativa de la ciudad, como eje trans-
versal de transformaciones urbanas. Desde
el ano 1992, Guayaquil ha tenido dos Alcal-
des de la misma linea ideoldgica, que fueron
calificadas de cardcter “empresarial”. En ese
contexto, se analizaron someramente, por
una parte, algunos de los grandes proyectos
construidos por la administracién munici-
pal, como: Malecén 2000 y La Perla, agentes
para el esparcimiento, y el Programa Habita-
cional Mi Lote. Todos ellos, con enfoque so-
cial, pero que, segtin el expositor, tienen mds
un efecto de imagen ciudad, con lo que se in-
tenta vender la urbe con un caricter elitista,
sin solucionar problemas de fondo, como la
plusvalia del suelo. Ergo, estos proyectos han

beneficiado principalmente a los mercados
inmobiliarios. Por otra parte, se puntualizd
sobre los centros comerciales (tipo Mall), que
han sido hitos del proceso de metropoliza-
cién, a razén de que Guayaquil es la ciudad
con més centros de este tipo (aproximada-
mente 38) en el Ecuador.

Con estos antecedentes, se presentd el
andlisis del precio de suelo de algunos lugares
considerados como exclusivos en la ciudad,
a razén del alto precio que han generado los
promotores inmobiliarios, desde los condo-
minios cerrados situados en Samborondén,
hasta los grandes edificios que se sitian a las
faldas del Cerro Santa Ana y dan la bienveni-
da a la ciudad, invisibilizando la realidad de
los ciudadanos de ese sector, como se mues-
tra en la tabla 1.

Con estos datos, el ponente hizo hinca-
pié en el control que ejercen los mercados
inmobiliarios en el desarrollo de la ciudad.
Los precios de suelo no son accesibles para
los sectores populares, quienes no son blan-
co de promotores, si no de expropiaciones.
Ello genera, a su vez, el esparcimiento de ciu-
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dad de manera desordenada, sin propuestas
de desarrollo. Gaitdn concluyé su ponencia
senalando la necesidad de buscar nuevas al-
ternativas, de cardcter incluyente para afron-
tar el proceso de metropolizacién del Gran

Guayaquil.

Produccién social del espacio
en Guayaquil

Patricia Sdnchez?, segunda ponente del foro,
con enfoque socialista, presenté su andlisis
sobre el mercado de suelo popular de Gua-
yaquil, como parte de su proceso de metro-
polizacién. Al igual que Gaitdn, fundamenté
las caracteristicas capitalistas del modelo de
desarrollo guayaquilefio en manos de la ad-
ministracién social-cristiana.

Con las alarmantes cifras sobre la urba-
nizacién acelerada de América Latina, mos-
tré imdgenes de ciudades segregadas con
modelos capitalistas como: Rio de Janeiro,
Buenos Aires, Santiago de Chile, y de mo-
delos como el de Caracas, que mal podria
ser llamado capitalista. A partir de esto, se
presenté la “informalidad” como caracteris-
tica que identifica las ciudades latinas, que
desde los afos 70 ya estuvo siendo estudia-
da en Latinoamérica. Sin embargo, las ad-
ministraciones municipales y metropolita-
nas dieron paso a que el modelo capitalista
se apodere de las ciudades y genere espacios
para el consumo indiscriminado de la clase
alta, media y baja.

Dicho esto, se enfocé en el anilisis de las
3 légicas de la produccién de la ciudad: la
l6gica del estado, la l6gica del mercado y la

2 Urbanista y docente de la Universidad Catélica de San-
tiago de Guayaquil.

légica de la necesidad. Esta tltima, se refiere
a los sectores invisibles para las politicas pa-
blicas (habitacionales, comerciales, educacio-
nes, etcétera), y para los mercados inmobilia-
rios y comerciales que inventan una serie de
acciones para sobrevivir en la ciudad. Labo-
res como ocupar ilegalmente el suelo urbano,
e improvisar negocios informales a través de
la adquisicién de capital social son los ele-
mentos mds importantes de su superviven-
cia. Con ese contexto, se define la produc-
cién social del espacio informal, en funcién
de la ocupacién del suelo y afianzamiento de
capital social.

Todo esto, apoya la autoconstruccién de
viviendas, sin necesidad de acceso a la ban-
ca, al estado o a promotores inmobiliarios.
Las caracteristicas de produccién social del
espacio se presentan, como ejemplo, en el
proyecto estatal Guayaquil Ecolégico, enfo-
cado a sectores populares, que intenta inte-
grar la Isla Santay, el Parque Samanes y la
recuperacién del Estero Salado. El proyecto
esperaba alojar a 8.000 familias desalojadas
del suburbio, no obstante, en la actualidad,
son mds de 20.000 familias en el sector.
Patricia sehala que esto responde a las ca-
racteristicas de la produccién social del es-
pacio, donde una familia de bajos recursos
recibe hasta tres generaciones en una misma
vivienda. Esto denota la deficiente planifi-
cacién participativa de los proyectos en los
que no se analiza el contexto y la realidad
social de quienes habitan la ciudad infor-
mal, sino solo se intenta generar estrategias
de zoning. Para concluir, la investigadora ar-
guye que, por primera vez en la historia del
pais, con el proyecto Guayaquil Ecolégico,
se ha conformado un gherro.
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Pericentro de Santiago de Chile

El colombiano Daniel Moreno®, presentd
la actualizacién de la investigacién que se
origina en 2014 sobre las dindmicas urbanas
del pericentro de la ciudad de Santiago de
Chile. Como resultados enfatiza la influen-
cia del modelo neoliberal que dio paso a un
despoblamiento de la comuna central, en
contraste con el desarrollo del pericentro.
En los tltimos 20 anos, sefiala Moreno, se
han generado iniciativas inmobiliarias en el
centro y periferia de la ciudad. En funcién
de la revisién bibliogréfica se determina que
el pericentro ha sido histéricamente consi-
derado como zona de deterioro de las ciu-
dades; pero, por otra parte, en el caso de
Santiago, se han conformado como zonas
de oportunidad de desarrollo de industria
de bajo impacto.

En ese sentido, el pericentro de Santiago,
a diferencia de otras ciudades, incluso anglo-
sajonas, presenta potencialidades comerciales
que han sido aprovechadas a la luz del mode-
lo neoliberal que rige en el pais. No obstante,
no deja de presentar una normativa urbana
obsoleta y desactualizada que es aprovechada
por promotores inmobiliarios. Para ejem-
plificar se toma la comuna Independencia,
donde en la Gltima década se ha generado
una suerte de centro comercial y de indus-
tria textil de bajo impacto, con precios acce-
sibles a las clases media y baja, y productos
de toda calidad. Al terminar, se remarcé la
necesidad de regular el desarrollo inmobilia-
rio en el pericentro, dado que es el mercado
inmobiliario quien decide cémo y cudl es el

3 Economista y urbanista de la Direccién de Extensién y
Servicios Externos de la Pontificia Universidad Catélica

de Chile.

lugar habitable para estratos medios y bajos,
quienes en busqueda de acercarse al centro
de la ciudad conviven en espacios carentes de

calidad de vida.

Competitividad Urbana

Con la dltima ponencia del foro, el econo-
mista Francisco Garcés?® realizé el andlisis de
las posibilidades de las ciudades ecuatorianas
para administrar sus economias en pro del
desarrollo urbano, desde el punto de vista es-
tadistico. Garcés mostré algunos datos esta-
disticos, decidores de la economia de las ciu-
dades, para argumentar el imperativo de que
los ingresos econdémicos que se producen en
la ciudad deben ser administrados desde lo
local. En primer lugar, se analizan dos facto-
res que influyen en la economia urbana: i) la
globalizacién como un fenémeno en el que
las ciudades estdn inmersas innegablemente,
y que ha dado paso al dinamismo de la eco-
nomia en funcién de transacciones naciona-
les e internacionales que tocan puerto en las
ciudades, generando un punto de inflexién
en su desarrollo; y ii) la aglomeracién rela-
cionada al conjunto de industrias y servicios
que generan el crecimiento econémico de las
ciudades, a pesar de las desventajas que ello
conlleva.

En segundo lugar, Garcés presenté una
serie de gréficos estadisticos para ilustrar el
crecimiento de la economia de ciudades
ecuatorianas.

Se enfocé en las caracteristicas de Cuen-
ca, calificada como ciudad intermedia, pero
que ha demostrado un crecimiento econédmi-
co acelerado como se muestra en la tabla 2.

4 Director del Observatorio de Ciudades de Quito (CUBO).
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Tabla 2. Tendencia del crecimiento econémico de las principales ciudades del Ecuador

25

Tasa de variacion del valor agregado bruto cantonal
Periodo: 2008-2015
En tasa de variacién

25

N7 ;
15 = 15

10 - 10
s NI
0 | | | | | Y 0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
-5 -5

Total Nacional =~ Cuenca - Guayaquil * Ambato =% Quito

Fuente: Banco Central del Ecuador. Cuentas Cantonales. Boletines Anuales 2007-2015.

Elaboracién: QUBO-Observatorio Urbano de Quito.

Junto con los gréficos, el panelista identific6
que, pese al crecimiento econémico de las
ciudades, el modelo centralizado de adminis-
tracién de impuestos y politicas econémicas
incide directamente en la monopolizacién de
recursos por parte del Estado y el consecuen-
te detrimento de las oportunidades de com-
petencia a nivel internacional y nacional de
las ciudades. En ese sentido, el Estado capta
la mayor parte de regalias que se generan en
los sectores productivos y de servicios, y no
son entregadas a las administraciones locales,
lo que dificulta la gestién.

El autor concluye, advirtiendo sobre la nece-
sidad de administrar la economia desde lo lo-
cal para generar grandes ventajas en relacién
a incrementos de productividad, de empleo
y competitividad urbana. Ademds, inquiere
acerca de la necesidad de poner en marcha

estrategias para propender al desarrollo eco-
némico local y que, al mismo tiempo, atrai-
gan inversiones.

Conclusiones

Entre los ponentes existié un punto en co-
mun, la profunda critica a los modelos ca-
pitalistas y neoliberales que han marcado el
desarrollo urbano de las ciudades, generando
una serie de impactos sociales y econémicos.
La segregacion, la dispersién y la densifica-
cién descontrolada, fueron los tépicos mds
comentados por los panelistas. En ese con-
texto, a proposito de lo escrito por Brenner’,

5  Brenner, Neil (2013). Tesis sobre la urbanizacién planetaria.
En Revista Nueva Sociedad N° 243. Disponible en: http://

nuso.org/articulo/tesis-sobre-la-urbanizacion-planetaria/
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la destruccién creativa del espacio urbano si-
gue poniendo en tensién las decisiones que
se toman desde arriba, y que solo afectan a
los de abajo (lo local).

Otro punto en comun, entre los académi-
cos, fue el rechazo a las politicas atingentes
a las ciudades, desde el punto de vista eco-
némico y social, promulgadas por el correis-
mo. Los investigadores argumentaron que la
continuidad politica y su visién centralista

han desencadenado graves problemas que se
reflejan en el menoscabo del desarrollo de las
ciudades intermedias y pequenas del pais.

En suma, el foro gener un espacio de
debate sobre las consecuencias econémicas y
sociales que se producen con la aplicacién de
politicas que tocan puerto en las ciudades y
que afectan a los sectores populares, a quie-
nes les corresponde resignarse a los designios
de los médximos tomadores de decisiones.
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