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P R E S E N T A C I O N 

Esta obra es producto de la segunda Maestria en 

Ciencias Sociales ofrecida por la. FLACSO-Ecuador, entre 
1981 y 1983. Ya desde la primer~ Maestrta (1979-1981) 
comienza la investigaci6n sobre temáticas especificas, 

en este caso la urbana, como objeto de eepecializaciOn. 

El abordaje de lo urbano, en el contexto de di• 
cha Maestr!a significO aportar al esfuerzo por construir 
un pensamiento sobre la ciudad desde las Ciencias socia­
lea. A ~ste trabajo antecedieron, en FLACSO, an4lisia 
demogr4ficos, reflexiones sobre la configuraciOn urbano 
regional del pa!s, y estudios realizados en Guayaquil y 

Quito, los dos contextos m4s visibles de conflictividad 

urbana en el Ecuador contempor4neo. 

La indagaoiOn emplrica sobre Quito como uno de loa 
ejes de conflictividad urbana en el Ecuador, es posterior 
al abordaje del tema en el caso de Guayaquil. La ciudad 
de Quito sufre las mayores transformaciones que se regis­
tran en este siglo, a partir de la d~cada de loa sesenta. 
Entre Gatas, el agotamiento del casco viejo de la ciudad 
como recurso para el alojamiento popular que da paso al 
fen6meno del surc¡¡imiE!lltO creciente de barrios "clandesti­
nos", "ilegales" .o "de formaci6n eapont4nea". 

El gran desarrollo, en la década de loa setenta, 
gel sector inmobiliario y de la construcciOn, (como efe~ 
to del destino de los ingresos por el petrOleo) y el pr2 
ceso de retorno a la democracia formal, son variables que 
ae destacan como fundamentales en el proceso que aqut se 
estudia. Las clases populares se presentan en el escen! 



-rto urbanc con su prop1a modalidad ae participar políti­

camente, de apropiarse y construir liiU espacio, y de vi­
vir la ciudad. ur eJemplo de ello es la organización del 

comit~ del pueblo, forma de participaciOn in6dita haata 
entonces. 

En tocio caso·, la organización popular "Aut6noma • 

est4 lejos de canalizar en su totalidad la demanda popu­

lar por alojamiento, en la ciudad. Surge as!, la lotiZ! 

ciOn "clandestina" como modalidad especifica de expansión 
urbana. Es precisamente, esta modalidad el objeto emp!r!_ 
co de la investigaci6n de Oquendo. · 

Entendiendo el proceso como el resultado de la co~ 
fluencia de factores sociales, políticos y econ6micos, el 

autor procede a analizar las condiciones que hacen posi­
ble esta forma de construir la ciudad. Los interese• te­
rratenientes y del capital inmobiliario: y la pol!tica m~ 

nicipal de "dejar hacer" cómo estrateqia para proteger e~ 
tos intereses, son alqunos de los factores analizados pOr 
Oquendo para explicar la formación de un submercado como 

demancla solv~nte para a mismo. 

Para un importante sector de la poblaciOn; la ad­

quiaiciOn, de un lote en los fra,ccionamientaa ileqales ea 
cQnvierte en le. dnica forma de acceder á un espacio en 

la ci.uélad. como el autor seña· la, "el hecho de que loa 

fracc:tonamientos se produzcan Y. se consoliden en eond1c12 
nes de ilegalidad implica la existencia de dos condicio­

nea muy importantes: por una parte el promotor para lot! 
zar y provocar el asentamiento tiene que establecer una 
relac:t6n de carácter econ6mico directo con· la masa de po-



blaciOn que dsranda el acceso al suelo ... ", por otra parte "el 

promotor ry la investigación constata que son pocos los 

que están en capacidad de serlo) dispone de una red de 

:t·elaciones de fndole económico y polftico que alcanza a 

cubrir niveles y centros de decísi6n claves en diversos 

apartados estatales, en especial dentro de la municipa• 

lidad; relaciones que les posibilita garantizar la con­

solidaciOn de los asentamientos pese a que éstos no se 

sujetan a la normalización vigente". (ver texto, p. 241-

242) . 

Si bien es cierto que el trabajo de Oquene(benfoca 

exclusivamente el proceso ocurrido en la d~cada de los S! 
tenta, las dimensiones que el fenOmeno alcanzar1a en años 

posteriores y los efectos de la crisis en las condiciones 

de vida actuales de los sectores populares urbanos, hacen 

de este estudio un elemento importante para la compren­

siOn de la dinámica presente de lo urbano en el caso de 

Quito. Muchos de los actores de entonces, permanecen en 

la escena pol1tica o tratan de hacerlo. Mas all! de los 

actores, las condiciones mismas que generan el proceso e!. 
tudiado por Oquendo persisten. El trabajo constituye, 

por lo tanto, un aporte relevante a la comprensión de al­

gunos de los problemas dramáticos que plantea la configu­

raciOn urbana de Quito en la presente d~cada, asf tambi6n 

como sus implicaciones po11ticas. En este sentido, las 

páginas de este trabajo constituyen adem!s, un aporte· a 
la comprensiOn de accionar po11tico y de las propuestas 

de polftica presentes para la ciudad de Quito. 

Cabe agregar finalmente que la Serie ~ de FLACSO 

busca difundir los resultados del esfuerzo de los parti­

cipantes en un proceso docente, con los alcances y limi­

taciones que esto implica. con la publicaciOn de la te­

sis de Oquendo, esperamos contribuir a un debate vigente 

acerca de la problemática urbana en el Ecuador Contempo­

rám'o. 
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I:-lTKlJDUCCION 

El ODJeto ~e investLgac~ón de este trabajo es la lotiza 

ci6n clandestina como una modalidad especifica de expansión 

urbana para el cáso de Quito: modalidad dé expansión que se 

consolida como tal en la década de los años setenta. 

La consolidación y proliferación de los llamados "barrios 

perlf6ricos": las políticas Je renovación urbana (Vé..lsc, F. 

Carri6n: "La renovación urbana en Quito", CIUDAD 1982) l y, el 

auge de la industria de la construcción, sea estatal (a tra­

v1s del IE[>S, BEV) o privada (a trav6s del mutualismo), c::Jn>; 

tituycn otros tantos procesos que identifican el desarrollo 

urbano de la ciu~~d en las dos dltimas d6cadis. 

Estos procesos dan lugar a la incorporacit'in doi' extan'I:H 

areas al perímetro urbano, tanto que pa~a 1980, Quito incr~ 

m•mta el área habilitada en casi 300\ con relación a 197Q. 

Se puede identificar el fen6;;>eno como expansión urb;~na por­

que el crucimiento del territorio incorporado al ámbito ur 

llano no guarda relación directa con el crecimiento de la P!:! 

blaci6n total de la ciudad que asciende de 530.000 en 1970 

a 780.000 en 1980 (V~ase, F. Carrión, op. cit., pp. 27-28), 

generando una baja de la den3idad bruta de la ciudad. 



il 

,El incremento de la oferta de tierras para el desarrollo 

de actividades urbanas en general, es acompañada de un sign! 

ficativo crecimiento de los precios del suelo a nivel de to-

das las zonas de la ciudad (V~ase o. Carri6n, "Renta del SU!l_ 

lo y aegregaci6n urbana , Quito•, Ediciones CAE, Quito,l978, 

pp. 60-62). 

Sin emb~rgo (como se ver& en el Cap!tulo III) en tdrmt-

nos relativos, el incremento de loa precios del suelo en las 

zonas incorporadas, esto es, en los sectores perif4ricos, ea 

mayor en relaci6n con el incremento q·ue se verifica en los 

sectores olntricos de la ciudad (de este fen6meno da cuenta 

tambifn el estudio de F. Carri6n, vfase p4q. JO)¡ con la pa~ 

ticularidad de que, en la generalidad de los casos de incor­

poracidn de &reas perifl!ricas, el incremento de precio se 

pro.uoe sin que su m6vil sea la realizaci6n de obras de ur-

banizaoien, es decir, la inverai6n de capitales pllblicos o 

prtvados. 

Otro !en15.m.eno relevante de la expansi6n urbana de la ci!! 

dad en la ddcada, ea la preservacidn de extensas ~reae en •! 

peculaci6n a lo intetno de la urbe. Para finales da la d4ct 

da paia4a se constanta que alrededor del 50\ del territorio 

habilitAdO de la ciudad lo constituyen "4reas libres O vaéan 

tes" para invarsi~n futura por parte del capital inmobilia­

rio (Véase F. Carri6n, op. cit., p4q. 34). Este constituye 

un volUmen de territorio en franco proceso de especulaci6n 



cuyo pracio se incrementa permanentemente, entre otras ra­

zones, por la incorporación de nuevas áreas al uso urbano. 

Resulta entonces que las modalidades que reviste el d~ 

sarrollo urbano de la ciudad están condicionadas directame~ 

te por la política de tierras que implementa el Estado: po­

lttica en función de los intereses tanto del capital inmobl 

liarlo, cuanto de los propietarios territoriales de las zo­

nas perÜáricas y del interior de la ciudad. El interl!s fun 

damental de estos agentes sociales es el monopolio del suelo 

Y. el incremento constante de las rentas territoriales. 

Existe un conjunto de determinaciones de índole histórl 

ce y estructural que caracteriza el desarrollo urbano de Oul 

te en la ~ltima d'cada. Entre ellas cabe señalar como las 

principales' la concentración de la demanda insolvente en 

la ciudad como consecuencia del proceso de minifundización 

y migración, y su reproducción dentro del 4mbito urbano en 

condiciones de hacinamiento y tugurización¡ el proceso de 

transformación de las haciendas serranas que, en la perife­

ria de los grandes centros poblados se concreta básicamente 

en las alternativas de tecnificación-modernizacidn y/o fra~ 

ciona.miento-lotización¡. y, la dinamización de las activida­

des productivas urbanas, en especial de la industria de la 

construcci6n, como consecuencia meniata del auqe netrolero. 
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secuencta ie las ~1s~as, las ~odaltdades ~ue asume el de-

sarrollo urbano de Qu~to y, la lot1zac16n clandestina co-

mo una modaltdad c\e crecimiento de la ciudad, en particu-

lar, est&n directamente condLcionadas por los ~ntereses 

que los nrop1etarios territoriales realizan en torno a las 

rentas que provienen del monouolio del suelo; ~&s adn en 

una coyuntura como aquella en que todos los qrupos de ro-

der demandan particioaci6n dentro de la estructura de di~ 

tribucí6n y canalizaci6n de los recursos Qrovenientes de 

la explotaci6n petrolera. 

En este sentido, nos Parece necesario enfocar el est~ 

dio de esta modal1dad oarticular de expansi6n de la c1udad, 

desde el punto de vista de la renta del suelo como "forma 

de valorizaci6n de la propiedad territorial" que, a la par 

' que forma de realizaci6n de los intereses de los propieta-

ríos del suelo, es factor condicionante de primordial im-

'portancia en la configuraci6n de la estructura urbana en 

gen'eral. 

La primera parte de este trabajo tiene por objeto di~ 

cutir la teoría general de la renta del suelo con el inte 

r~s de introducir y desprender criterios y proposiciones 

que Permitan dispon!!r de un .cuerpo conceptual dtil para 

interpretar el fen6meno de la expansi6n urbana en la ciu-

dad contemporánea. Consideramos que la realizaci6n cabal 

de este objetivo de~anda un volumen de trabajo de carác-



ter te6rico que sobrepasa las posibilidades materiales de 

esta investigación, raz6n por la que, el ~roducto final de 

esta primera parte es m~s bien un primer paso y una ~! 

ta para posteriores discusiones,estrictamente necesarias. 

Esta primera parte incluye, adem1s, la ubicaci6n de la 

modalidad de crecimiento de la ciudad que estudiamos, la 

"urbanizaci6n clandestina", dentro de las tendencias domi­

nantes que caracterizan el desarrollo urbano de la ciudad 

en la década pasada;y, dentro del contexto de las transfo~ 

maciones fundamentales que experimenta la econom{a ecuat~ 

riana a partir de los años sesenta. 

El fen6meno urbano en general, está sobredeterminado 

por los procesos de {ndole socio-econ6mico que se desarr~ 

llan en los ~bitos regional y nacional y por las transfor 

maciones que experimenta el Estado, como conjunto org!nico 

de relaciones e instituciones con capacidad de promover el 

desarrollo social en sus mGltiples manifestaciones,en fun 

ci6n de las posibilidades que abre cada coyuntura. Oe aqu{, 

la importancia de rebasar "el ~bito de lo urbano" para di 

lucidar la l6qica de su "propio movimiento". 

La segunda parte del trabajo contiene la investigaci6n 

desarrollada en torno al car!cter y rasgos de la lotizaci6n 

clandestina, como una modal~dad espec{fica de expansión de 

la ciudad de Quito oue se consolida durante la d~cada pas~ 

da. La investiqaci6n reGne dos aspectos del fen6meno: la 



constituci6n de la oferta de t1erras dentro del 3ubmercado 

del suelo que se articula en cond1ciones de ileqal1dad; y, 

las características del sujeto soc1.al que demanda el acce­

so al suelo urbano y est4 en condic1.ones de 1nscribirse de~ 

tro de esta modalidad. 

Los fraccionamientos de la propiedad territoria~ y las 

lotizaciones de hecho (sin aprobacil5n municipall,, en dive,t 

sas 4reas de la per1.feria urbana, constituyen en un per!odo 

determinado, el mecan1smo capaz de entrelazar y realizar i~ 

tereses inmediatos y futuros de los terratenientes de la p~ 

riferia, de los promotores de lotizaciones, de propietarios 

y especuladores del interior de la ciudad, y del capital i~ 

- mobiliario. 

Son intereses que convergen en preservar la propiedad 

y el uso futuro de aquellas extensas "áreas vacantes• en 

funci(5n de sus intereses privados y, potencializar las re~­

taa terr_itoriales de todos los suelos de la urbe (incluso 

aquellos no urbanizados pero habilitados) a trav4s de la 

permaner.te incorporaci15n de nuevas áreas al perímetro urb.!_ 

no. 

La demanda por acceso al suelo que se incorpora al su~ 

mercado de tierras urbanas, no puede estar conformada, en 

, estas condiciones, por aquellos sectores más empobrecidos 

que subsisten en condiciones de hacinamiento dentro Je la 
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estructura urbanaf por el contrario, su participaci6n den­

tro de la modal1dad, como demanda efectiva, supone una ca­

pacidad m!nima de financiamiento equ1valente a_ la renta t~ 

rritarial que exige el uso de los peores suelos no urbani­

zados y carentes de todo servicio. La investigaci6n de las 

características socio-econ6micaa del "sujeto social beriefi• 

ciario" ltB pues un aspecto importante de la investigaci6n 8!!!. 

p!rica. · 



CAPITULO I 

LA RENTA DEL SUELO 

El objetivo del presente capítulo es disponer de un cue~ 

po conceptual atil para interpretar el fen6meno de la expan­

si6n urbana en aquellos caso·s en que el régimen de propiedad 

territorial se constituye en un factor capaz de limitar o 

promover el uso urbano del territorio. 

En el caso que nos ocupa, la capitalizaci6n de. la renta 

por parte de los propietarios de las zonas periféricas de 

la urbe y, la potencializaci6n de la renta del suelo de toda 

la propiedad territorial urbana, parecen constituir los fac 

tares decisivos en la explicaci6n de la violerita expansi6Q 

que experimenta la ciudad de Quito en la d~cada· de los años 

setenta. 

Es necesario por tanto, abordar el fen6meno a través de 

la importancia que revisten en tal período, los mecanismos 

de generaci6n y captaci6n de rentas territoriales por parte 

de estos agentes sociales. En este sentido, consideramos 

de significativa importancia todos los estudios que incursi2 

nan en el estudio de la problem~tica-urbana, a partir de es­

te enfoque: 

" •. es de fundamental importancia discutir los proble-
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mas de la propiedad privada de la tierra. Creemos que 
hay que definir exactamente quienes son los terratenien 
tes urbanos. Tenemos que saber cuales son las nuevas -
relaciones que se establecen en conexi6n con la propie 
dad privada. Básicamente para ident-ificar cuales soñ 
las formas de apropiaci6n de la plusval!a v!a tierra. 
Es decir, tenemos que averiguar cuales son· las condici2 
nes en que opera la propiedad privada de la tierra para 
apropiarse de excedentes a trav~s de las formas de ren­
ta, en ~l caso de los terratenientes ••• • (1). 

Sin -embargo, el uso de esta pos'il)le fuente de interpr!!. 

taci6n demanda la profundixaci6n del debate en torno a. la 

teoría general de la renta del suelo¡ esto es, en torno a 

una teor!a de la renta acorde con las circunstancia·s hist~ 

ricas que caracterizan el capitalismo monopolista. En tal 

sentido, las premisas sobre las cuales se construye la te2 

r!a clásica de la renta deben ser objeto de discusi6n.rig!!_ 

rosa para. que la teor!a constituya un instrumento· eficaz P.! 

rala interpretaci6n de la•realidad contemporánea en lo que. 

hace relaci6n a la distribuci6n del ·trabajo excedente. 

A<tn más, si de lo que se trata es-de investigar la natura-

leza e impor-tancia que reviste la renta en un !mbito restri.!!. 

gido, como es el uso capitalista del suelo urbano, es neces.! 

río analizar los mepanismos específicos de generaci6n y cap-

taci6n de rentas y las formas que ~sta asume en el caso urb.! 

no, a partir del tipo de bien producido a trav~s del uso del 

11) CARRION, D. "Las rentas territoriales urbanas: una mane­
ra de interpretaci6n de la ciudad contemporánea", CIUDAD, 
1981, pág. 8. 
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suelo y del ca~ácter del r~gimen de propiedad sobre el te­

rrito~io. 

En este capítulo intentamos una intro<lucci6n en el cu!!!. 

plimiento de eSte objetivo. La concreción cabal del mismo 

amerita un voldmen de investigaci6n y discusi6n ante el que 

ésta sólo puede se~ vista como un punto de partida. 

La primera parte de este capítulo contiene lo que para 

nosotros constituye, estrictamente, lo esencial de la teo­

ría clásica de la renta; la segunda parte, incorpora una 

discusión en torno a la necesidad de generalizar la teoría 

de la ~enta al modo de producci6n capitalista en todas sus 

fases; y, la Gltima, constituye una propuesta de conceptu~ 

U.zaci6n de la renta urbana. 
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1.- LA TEORIA MARXISTA DE LA RENTA DEL SUELO 

1.1. La renta del suelo, una forma particular de las 

~obreganancias en el modo de producción capita-

La posibilidad de que en una rama de la producci6n, un 

voldmen deter~inado de plusval!a, que excede la ganancia m~ \ 

dia del capital, sea permanentemente apropiable-por un age!}_ 

te económico, substrayéndolo del movimiento normal de trans 

ferencia del p~usvalor entre los diversos sectores de la ec9_ 

nom!a, constituye la tuente.de una ganancia extraordinaria 

que, en tanto qúe permanente, adquiere un carácter espec!fi 

co: la renta capitalista. 

Marx determina que una de esas ramas es la agricultura¡ 

el agente social que se apropia de la renta agr!cola es la 

cl,ase terrateniente y que la posibilidad de apropiaci6n de-

viene del monopolio de la propiedad territorial. 

el válor comercial ( ••. ) lleva implícito una gana!}_ 
cia extraord}naria de quienes producen en las mejores 
condiciones, dentro de cada rama especial de producci6n 
( ••• ) El precio comercial lleva impl!cito en efecto, el 
pago iiel m:ismo"precio por mercanc!as de la misma clase, 
aunque ~stas se hayan producido en condiciones indivi­
duale~ muy distintas y tengan por consiguiente, precios 
de costo muy diferentes.· (No hablamos aqu! de las ganan 
cías extraordinarias, consecuencia de los monopolios,ar 
·tificiales o naturales, en el sentido corriente de esta 
palabra.) · · . 
Pero las ganancias extraordinarias pueden provenir, ad~ 
más, del hecho de que ciertas esferas de la producción 
se hallen en condiciones de sustraerse a la transforma­
ción de los valores de sus mercancías en precios de pr!?. 
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ducci6n y por tanto a la reducción dp sus ganancias a 
la ganancia media. En la secci6n sobre la renta del 
suelo habremos de estudiar otras modalidades de estas 
dos formas'de la ganancia extraordinaria" (2). 

El concepto de monopolio adquiere en la teoría clási­

ca de la renta una significación específica; define el rég! 

men de propiedad sobre el territorio en el cual una clase 

social detenta la propiedad privada sobre el suelo como fas_ 

tor de producción, estando en posibilidad de oponer barreras 

a la inversión del capital y en capacidad de incidir sobre 

la oferta y.el precio del producto agrícola. También e~ la 

teor!.a cl.'isica se define el monopolio eh la industria como 

la asociaci6n (explícita) entre productores para controlar· 

la producci6n en funci6n del grado de concentraci6n del capi 

tal, bloquear la introducci6n de nuevos capi t·ales en la rama, 

imponer precios e incrementar las ganancias. 

La mayor productividad del trabajo en una rama determ! 

nada de la producci6n no constituye la explicaci6n de la 

fuente de las rentas en general. Justamente su opuesto,cua~ 

do además, est~n dadas condiciones que facultan a un agente 

econ.6mico substraer del movimiento de circulaci6n del plus-

valor (entre ramas que producen con diversas tasas de ganá~ 

cía) una parte del mismo (substrayéndolo por tanto, del pr~ 

ceso de formaci6n de la tasa media de ganancia del capital), 

(2) ~!ARX, C. ''Sl CapiL>l", Tomo III, pS.q. 201. 
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hace factible la apropiaci6n de ganancias extraordinarias; 

en este caso,bajo ·la forma de renta absoluta. 

La raayor ()menor productividad del trabajo, en general, 

.es producto del grado de tecnificaci6n del proceso produc­

tivo a lo ínterno de cada rama de actividad econ6mica y,e~ 

tre el conjuntn de ramas que integcan el aparato producti­

vo en una fOJ;maci6n social concreta· y un momento hist6rico 

deterlilinado. En base al supuesto de la libre mov:ilidád del 

capital y del trabajo excedente entre diversas ramas, es P!?. 

sible, a partir de una productividad del trabajo diferencial, 

la coPversi6n de los valores en precios de producci6n que 

llevan implícita la·ganancia media. 

La mayor p~oductividad del trabajo explica la f~nte de 

las ganancias extraordinarias en general y de otra modalidad 

de la renta (la renta difer~ncial), aquella que proviene de 

la posibilidad de producir en tierras de mayor calidad. Sin 

embargo son necesarias otras condiciones para qúe la g~nan­

cia extraord.inaria proveniente de la mayor 'productividad del 

trabajo en una rama adquiera el carácter de renta; fundamen­

talmente, que los precios comerciales del producto tiendan a 

ajustarse al valor de la mercancfa producida en condiciones 

peores. 

S6lo a partir de esta premisa la ganancia extraordinaria 

deja de ser patrimonio del usufructo de condiciones que pos! 
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bilitan una alta productiv·idad del tr:abajo y se genaraliza, 

convirtiéndose en patrimonio del capital que se invierte en 

una rc ... ma especial de producción, Lr.:~ renta. del suelo es: la 

ganancia extraordinaria que remunera ::11 caPital agrícola en 

generai 1 aparte de las diferencias de ?rcduc ti'.,7 idad del tra 

bajo que s6lo inciden sobre s1·. cuantía~ 

Iia posib.ilid:s.d de convers~6n de la ganancia extraordin.f!. 

rj.a en ~enta r~sulta de la exister1cia de ccndiciones muy paf 

ticularcs dentro del 111odo de producci6n Cf...ipi.talista, a par-

tir de las pramisas ~n que se basa la teoría marxista y que 

co:t'respo.n.dc!n a ur.a fase deterrr.ínada del desarrollo del moclo 

de prcdncci6n: la libra movil.id;;;.d del cai-Jital '1 el trabajo¡ 

la realizaci6n de las mercanclas por procios de mercado que 

tiencl<m a a.just.arse a los preci:::>s d<! producci6n. y no al va-

lo:r. (precios que implican la forma.d.6n y determinaci6n por· 

v, ganancia media) • 

"Tienen que darse combinaciones extraordinarias para que 
las mercancías producidas en las peores condiciones o en, 
las condiciones m!is favorables r"gulen el valor comercial, 
.-]tte constituye a su vez el ceatro de gravitaci6n para los 
precios del mercado, los cuales son los mismos siempre p~ 
ra las mercancías de la misma clase; Si la oferta de mer 
canc!as <il valor medio, es decir, al valor medio de la m~ 
sa que oscile. entre los dos extremos, satisface la dema!:!_ 
da normal, las mercancías cuyo valor individual es infe 
rior al valor comercial realizan una plnsvalfa o ganancia 
extraordinaria, mientras que aquellas cuyo valor indivi­
dual es superior al valor comercial no pueden realizar 
una parte de la plusvalía que en ellas se contiene" (3). 

IJJ ~IARX, c. "Ei Capital", Tomo Ifl, pág. 193. 



La relativa vigencia de aquellas premisas dentro de la 

industri<i, permiten concluiL· en Marx que, dentro de esta 

rama, el ~apital obtiene por lo general, la ganancia media. 

La ganancia extraordinaria (por sobre la ganancia medial r~ 

sulta de la posibilidad de producir a un precio de produc-

ci6n indi~idual menor que el precio de P.roducci6n dete~i-

nante de los precios del mercado, que en la industria, es 

el precio de producci6n de la mercancía en "condiciones me 

días•. 

Dadas, por lo general, en la industria, la inexistencia 

de barreras a la libre circulaci6n del capital y del plusv~ 

lor (dentro de la teor!a clásica); las ganancias extraordi­

narias, producto de· la implementaci6n de un avance tecnol6-

gico o del uso de medios de producci6n menos costosos, en­

tran, en altima instancia, en el movimiento de transferencia 

de plusvalía que, dentro de cada. rama de producci6n, da lu-

gar a la formaci6n de la tasa de ganancia media. Este ra~ 

go distingue la renta de la ganancia extraordinaria en gen~ 

ral y es producto de la fijaci6n (más o menos permanente) 

del precio comercial segan el valor, 6 el precio de produs 

ci6n. 

Como consecuencia del desarrollo hist6rico y, como pr~ 

dueto de la dominación del capital en la índustria,se crean 
condiciones ~ue hacen imposible el ajuste de 
merciales los precios co 

al valor de las 
mercancfas; . 

Slno, de aquellos al 
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precio Je proJucci~n resultant~ én lag condiciones medias 
sociales. Las ganancias extraordinarias implican, enton-

ces, en contrapart:ida, la imposibilidad permanente de re~ 

lizar una parte do la plusval!a contenida en las mercan-

cfas industriales producidas en condiciones desfavorables 

6, de otro modo, con un grado menor de productividad del 

trabajo. 

'" ••• teóricamente se parte del supuesto de que las. le­
yes de la producci6n capitalista se desarrollan en és 
t.ado de pureza. En la realidad. la¡,· cosas ocurren si8.m 
pren aproximadamente; pero la aproYlmación es tanto m~ 
yor cuanto mús desarrollada se halla la producci6n ca­
pitalista y más se elimina su mezcla y entrelazamiento 
con los vestigios de sistema.s económicos anteriores( •• ,). 

El can1bio de las mercancías por su valores ·o aproximad.::_ 
ment.e por sus va. lores presupone, pues, una fase mucho 
m<'is baja que el cambio a b.'ise de los prer;io.s d·~ prouuc 
ci6n, 1-:> cual requiere un nivel bastante elevado en (•I 
desarrollo capitalista• (41. 

f>l lil actualida.d, la concentra.ci6n de c¿;pitales y las 

diversas for.rn().S da monopollo constituyen ::r.~o-=canisrnos efi.ca-

ces para asegurar, dentro d~ la industria, la real1zaci6n 

permanente de gana><cias extraordinarias o rentas de monop~ 

lio, prodücto de la realización de lits mercanc!as a precios 

comó!rciales que superan al precio de producci6n o inc1u,;o 

al valor. 

La renta capitalista del suelo es una forma particular 

de la ganancia extraordinaria, apropiable en base al mono-

(4) t1ARX, C. ''El Capital", Tomo III, pp. 180-lBl' 
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polio de la propiedad territorial que se opone a la libre 

movilidad del capital. Es una masa determinada de plusv~ 

lor que se substrae del proceso de formaci6n de la tasa 

de ganancia media de la economía y que, per el contrario, 

la presupóne. El monopolio de la propiedad ~rivada de la 

tierra conttituye la condici6n de apropiaci6n de la renta 

por parte de un agente econ6mico·desligado del capital,la 

clase terrateniente; no constituye su fuente, ni factor de 

terminante, en general, de su volumen. 

Las fuentes de la renta del suelo, en el análisis ma~ _ 

xista, son: ll la menor productividad del trabajo agrícola' 

por tanto, la generaci6n de mayor plusvalor, a par u.r de 

una misma tasa de explotaci6n del trabajo, en relación con 

la indYstria; Y. 2) la realizaci6n d~l producto agrícoJ.a a 

través de precios comerciales que tienden a- ajustarse a'l 

precio de producci6n del producto en condiciones peores 

(en las tierras de peor calidad) básicamente, por •el mono 

polio de la explotaci6n capitalista en la agricultura en 

condiciones de. limitación de tierras" (S). 

El análisis de las fuentes de la renta del suelo, -en 

Marx, se f~ndamenta en la conversión de la ganancia extra 

ordinaria, fruto de la explotaci6n capitalist~ en la agr! 

cultura, en una forma particular de ésta, la renta del sue 

1 5) LEN! N, V. I. "-La teoría de- la renta"; apéndice II de El 
Capital; Tomo III, pp. 842-847. 
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lo. El planteamiento básico en la teor!a marxista consi!_ 

te en que la renta del suelo es, por lo general, fruto del 

plusvalor que la propia explotación capitalista genera en 

la agricultura. 

Tal proposición, aparte de las premisas históricas g~ 

nerales en que se basa la teor!a, es producto del análisis 

de la especificidad que reviste el producto agrícola, como 

valor de uso, dadas una demanda creciente del mismo y una 

escasez de suelos fértiles para el cultivo. Tomando en 

cuenta tal particularidad de la actividad agrícola, el an! 

lisis se basa, no en la producción· de un bien cualquiera., 

sino del medio alimenticio fundamental para la sociedad en 

su conjunto. 

Se trata pues del análisis del plusvalor, y de la re~ 

ta, que genera la producción de un bien que, por. una parte, 

satisface una demanda permanentemente creciente y que, por 

otra, a través de su precio, incide en las condiciones ·48 

reproducción de la fuerza de trabajo. La demanda inelást!, 

ca y creciente del producto alimenticio básico determina 

la necesidad permanente de tierras para el cultivo, locu!l 

en oposici6n con la limitación de tierras y la propiedad 

privada del suelo, da lugar a que los precios del mercado 

del producto agrícola tiendan a ajustarse al valor del bien 

producido en aquellas tierras de peor calidad (por sobre su 

precio de producci6n individual), generando la posibilidad 
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de captaci6n de ganancias extraordinarias (rentas) en to-

das las tierras, incluso las peores. 

Hist6ricamente, la apertura al comercio internacional 

de nuevas naciones productoras de cereales (Argentina, E~ 

tados Uni(los), a partir de 1880, permiti6 el abastecimie.!!_ 

to ·d_el producto en Europa a precios lo suficiente.11ente m~ 

nores para r.cidir radicalmen·.:e sqbre el poder ec •16mico 

y político de la clase terrateniente del viejo con.tiilente. 

P~a Marx, la exp1ic<,c;i6n del fen6meno· no guarda relaci6n 

con factores de índole t~cnica sino con la vigencia o no 

del conjunto- de· dete-rminaciones que generan la renta del 

&uelo y 1 par tanto, el encarecimiento del productó: 

~Es-un supuesto falso el creer q•.1e la tierra, en las 
colonias y en general en los pa!ses j6venes que pueden 
exportar el grano a precios baratos, presenta por ello¡ 
necesariamente, una mayor fertilidad natural. Aquí el 
grano no s6lo se vende por ·debajo de su valor, sino i.!!. 
cluso por debajo de su precio de producci6n, es decir, 
por debajo del precio de producci6n determinado por la 
cuota media de ganancia vi<;¡"ente en los países más ant1 
guos ( .•• ). Lo que decide en estos casos, no es la ca-
lidi)Jl, sino, lá cantidad de tierra• (6), ~q 

"Lo que caracteriza a las colonias como tales -y aquÍ 
s6lo nos reférimos a las-colonias estrictamente agr!co 
las- no es solamente la masa de tierras fértiles que -
se hallan en eatado de naturaleza, sinp el hecho de que 
estas tierras no han sido adn apropiadas, no se hallan 
som~tidas al régimen de la prqpiedad territorial (. · •• 1. 
Do;t hecho, la propiedad territorial· no constituye aqu! 

. una traba para la inversi6n de capital o de trabajo sin 
capital:,:el hecho de que los colonos ya asentados se a­
poderen de una parte de tierra no impide a los que 11~ 

(6) MARX, C. "El Capital", Tomo .III, pp. 622-623. 
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guen después convertir nuevas tierras en campo de in­
versi6n de su capital o de su trabajo" (7). 

Si, como en el an~lí3is de Marx, la renta agrícola en 

general se determina por la renta que genera el cultivo 

del medio alimenticio fundamental; y, el precio de este 

bien incide de modo determinante en la fijaci6n del sala-

rio, se entiende, que la deterrninaci6n del volumen de plu~ 

valor que por sobre la ganancia media puede apropiarse la 

clase terrateniente, es producto de la contradicci6n de 

intereses entre esta clase y el capital. 

El establecimiento de un precio de monopolio para aquel 

oien (con tendencia a ajustarse al valor) incide sobre la 

posibilidad de reali~ar la ganancia media del capital al 

elevar los costos de producci6n en todas las ramas. Entorr 

ces, si la renta es apropiable por la propiedad territorial 

por la barrera que ésta impone a la inversi6n del capital 

y a la transferencia normal del plusvalor; en contraparti-

da, su cuantía, encuentra constantemente el límite máximo 

en las condiciones necesarias para la valorizaci6n del ca-

pital en general. 

A nuestro juicio, la transformaci6n de la ganancia ex-

traordinaria en renta del suelo se fundamenta, en la teor!a 

marxista, en la tesis de que el producto agrícola se vende 

(7) MARX, C. "El Capital", Tomo III, pp. 701-702. 
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sin regularse por el precio de producci6n en condiciones 

medías (como en la industria), a consecuencia del monopo-

lío de la propiedad territorial, en general. En caso con 

trario, si los precio~ comerciales se determinan en rela­

ci6n con una "productividad media" del trabajo agr!colá, 

la renta no existe en tanto que una forma especial de. la 

ganancia extraordinaria. 

Supuesta esta situací~n, a partir del hecho de la exi~ 

tencia de tierras de diferente calidad, la renta se reduce 

a la ganancia extraordinaria y no existe diferencia entre 

industria y agricultura¡ pero esto presupone la elíminaci6n 

de todo tipo de barreras a la explotaci6n capitalista en 

la agricultura (monopolio de la propiedad pri~ada del sue-

lo y limitaci6n de tierras). Es lo que formula Lenin en 

relaci6n, específicamente, con las condiciones que dan lu-

gar a la formaci6n de la renta diferencial: 

"Esta limitaci6n (de la tierra) crea -sin que ello guar 
de la menor relaci6n con ninguna propiedad sobre lá tie 
rra- un cierto monopolio. En efecto, como toda la tie= 
rra se halla ocupada por agricultores y existe demanda 
para todo el trigo producido en la tierra toda, aan en 
los terrenos de peor calidad y m~s alejados del mercado, 
es evidente que el precio del trigo se determina po~; el. 
precio de producci6n en las tierras peores (o por el pre 
cio de producci6n con la dltima y menos productiva in-­
versi6n de capital). La "productividad me<lia" de Bulg;¡­
kov es aritmética vacua, ya que la formaci6n de este pro 
medio tropieza con el obstáculo de la limitaci6n de tie-

.rras. Para que pueda formarse esta"productividad media" 
y determinar los precios es necesario que cada capita­
lista además de estar en condiciones de invertir capital 
en la agricultura ( ..• ),pueda también, en todo momento, 
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crear una nueva explotación agr!co1a además de las ya 
existentes. Pero en este caso, no existe la menor di 
ferencia entre la agricultura y la industria y no po= 
dr!a producirse ninguna renta. Y es precisamente la 
limitación de tierras lo que impide que as! suceda•(a). 

A nivel de la renta en general, que los precios de meE 

cado se regulen por el valor del producto de las tierras 

peores y que la productividad. del trabajo agr!cola sea me 

nor con respecto a la productividad media del trabajo so­

cial (menor composición orgánica del capital en relación 

con l.a industria), son las premisas que permiten la trans­

formación de la ganancia extraordinaria en una masa de plu~ 

valor suceptible de ser apropiada por la propiedad territ~ 

rial y sustra!da permanentemente del proceso de formaci6n 

de la tasa de ganancia media. 

1.2. Renta absoluta y renta diferencial 

La fuente de la renta absoluta es la menor productivi­

dad del trabajo agr!cola con respecto a la productividad 

media del trabajo social. La misma inversión de capital 

en la agricultura demanda mayor volumen de trabajo vivo y 

genera por tanto, un volumen mayor de plusvalor o de tra-

bajo excedente no retribuido. 

(8).LENIN, V.I., doc. cit., pp. 845-846 



- 16 -

La- propiedad privada del suelo representa solamente la 

condición de apropiaci6n de una parte de aquella masa de 

plusvalor (la que excede la ganancia media del capital),por 

parte de la clase terrateniente. La renta absoluta, como 

masa de plusvalor, no desaparece por tanto :con la elimina­

ci6n del monopolio de la propiedad privada s.obre el suelo, 

sino necesariamente, con el ajuste de la productividad del 

trabajo agrfcola con la productividad media del trabajo s~ 

cial, lo cual implica un grado de tecnificaci6n de la agr!, 

cultura equiparable al industrial. 

El monopolio de la propiedad ¡;>riváda del suelo permite 

que esta parte de la masá de pl1,1svalor generada en la agr!, 

cultura, se sustraiga de intervenir en el movimiento de 

transferencia de plusvalor que da lugar a la formación de 

l·a tasa media de ganancia y que, por el contrario, ¡;>resup~ 

niendo la vigencia de esta, remunere la propiedad territo­

rial. En consecuencia, el precio comercial del producto 

agrícola se determina ¡;>or su valor que es, mayor que sfi pr~ 

cio de ¡;>roducci6n. 

Si se abstrae la propiedad privada sobre el suelo y se 

mantiene vigente la premisa de 1~ menor productividad del 

trabajo agrícola, la renta absoluta en tanto que masa de 

valor, encuentra s6lo un nuev~ destino social: 

l) Si el terrateniente deviene en capitalista agrario 
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ó este en propietario del suelo, la renta absoluta no se 

transfiere de un agente econ6mico a otro sino que incremen 

ta la ganancia media del capital, conservando la esencia 

de renta a la propiedad privada (capitalista); aan en este 

caso, el valor del producto a~rícola determina su precio 

comercial: 

2) Si el suelo deviene en cualquier modalidad de pro­

piedad prtblica o estatal, el plusvalor.agrario por sobre 

la ganancia media puede ser captado por el Estado; o bien, 

pueda incorporarse al movimiento del plusvalor que determi 

na el límite de la ganancia media, dando como resultado 

en ambos casos, que el precio del producto agrícola se aju~ 

ta al precio de producción y no al valor. 

En el segundo caso, el mayor valor del producto agríe~ 

la (dado que su producción demanda un mayor volwnen de tr~ 

bajo socialmente necesario) ya no redunda en beneficio ex­

clusivo de la clase propietaria sino que incrementa el fo~ 

do de acumulación del capital en su conjunto. Si el pro­

ducto agrícola se realiza en torno a su precio de produc­

ción, el plusvalor que excede la ganancia media deja de in 

crementar el precio del producto y, por tanto, el costo de 

insumas agrícolas y fuerza de trabajo para la industria. 

En la teoría marxista, la fuente de la renta absoluta 

se relaciona con las propias condiciones, tanto históricas 

como inherentes a la actividad productiva agraria, en las 
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cu$les el capital se valoriza dentro da asta gama espacial 

de. la producción. La fuente as pues el plusvalor que el 

trabajo agrícola produce. Su existencia, en tanto que m~ 

sa de valor, dependa estrictamen.t.e. de la menor composici<5n 

orglnica del capital en la· agricultura, y, su existencia . 

en tanto que renta del suelo, esto es, como forma de va12 

rizacidn de la propiedad territorial, depende del r~gimen 

de propiedad sobre el suelo y da las posibilidades de apr2 

piacidn de plusvalía qua aqu~l conlleva. 

La magnitud de la renta absoluta se determina por la 

diferencia entre el precio del producto agrícola en el me~ 

cado y el precio de producción en la peor tierra <5,de otro 

modo, por la diferencia entre el valor de las mercancías . 

agrícolas (en torno al que se determina el precio comer-

. cial) y el precio general de producción. Su volumen se d~ 

termina históricamente, por la diferencia entre la plusva­

lía agrícola y la ganancia media (suponiendo nula la r~nta 

diferencial); magnitudes que en la industria son, global­

mente coincidentes. 

Si se parte da un sup1esto equilibrio de productividad 

del trabajo, social-medio·y agrícola, desaparece ~a fuen­

te de la renta absoluta y por tanto la masa de plusvalor 

qua excede la ganancia: bajo este supuesto, la plusvalía 

y la ganancia (supuesta nula la renta diferencial) en la 
agricultura son coincidentes. Entonces, las tierras de 
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peor calidad arrojan la tasa de ganancia media sobre el 

capital invertido y el producto agr!cola se realizar!a en 

el mercado ajustándose al precio de producci6n. 

La renta diferencial es producto de la forma particu­

lar de distrihuci6n del trabajo excedente agrario entre 

los agentes que participan, directa o indirectamente, en 

el proceso productivo¡ de la modalidad espec!fica en que 

la plusval!a se distribuye entre las divecsas fracciones 

de-capital invertido en la agricultura. Lo espec!fico de 

esta distribuci6n radica en que, diferenciándose del ca­

rácter general que reviste la distribuci6n del plusvalor 

en el capitalismo (a trav~s dei precio de producci6n y la 

ganancia media) se realiza en funci6n del valor del pro­

ducto; a partir de diversos grados de productividad del 

trabajo. 

Que en la agricultura predomine el valor como determi 

nante del precio comercial es consecuencia de la especifi 

cidad del producto agr!cola, como valor de uso, en rela­

ci6n con el tipo de demanda y en condiciones de limitaci6n 

de tierras·. Se presuponen cierto grado de desarrollo te2_ 

nol6gico, uso extensivo del suelo en general y limitadas 

posibilidades de acumulaci6n del producto. 

El "monopolio de la explotaci6n econ6mica de la tie­

rraw (9), consecuencia de la limitaci6n de tierras, blo-

(9) LENIN, V.I., doc. cit., pp. 843-844. 
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quea la posibilidad de que opere en la aqricultura el me-

canismo de la tasa de ganancia en condiciones medias de 

productiv~dad, como regulador de las tasas de ganancia i~ 

dividuales diferenciales. El capital invertido en la agr! 

cultura obtiene siempre la tasa media de ganancia de la 

economta y, en las tierras de mediana y superior calidad, 

ganancias extraordinarias (renta diferencial), porque el 

precio general del producto se determina por el precio de 

producci6n del bien en condiciones peores (haciendo abs­

tracci6n de la renta absoluta que remunera la propiedad 

territorial en general). 

Si en la indu~tria las ganancias extraordinarias impl! 

can en contrapartida, la imposibilidad de realizar parte 

del plusvalor contenido en las mercanctas producidas en 

condiciones peores; en la agricultura por el contrario,la 

realizaci6n de ganancias extraordinarias en tierras de C,! 

lidad superior implica la realizaci6n plena del plusvalor 

~ontenido en los bienes producidos en tierras peores. 

Esto hace aparecer que la ganancia extraordinaria agr! 

cola, bajo la forma particular de renta diferencial,no pr2 

viene de la masa de plusvalor que la explotaci6n capitali~ 

.ta en la agricultura generar dado que, al parecer, no exi~ 

te (como en la industria) a lo interno de la rama, •trans-

ferencia de plusvalor• desde la masa de mercanctas que en-

cierran mayor valor individual hacia la masa en que se plas 
/-
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<na un volumen menor de trabajo vivo (consecuencia de eH­

versos grados de productividad del trabajo por su aplic!!. 

ci6n,condiciones variables de fertilidad, situaci6n y U50 

iulensivo de capital). 

Dada la determinaci6n del precio general por el pre­

cio de producci6n en condiciones peores, las ganancias e!i 

traordinarias devienen de la diferencia entre el precio 

general y los precios de produce i6n in-dividual, .í.nferio­

res, dada una mayor productiyidad del trabajo, consecuen­

cia de la mayor fertilidad del suelo, mejor situaci6n,etc. 

En ('!ltima instancia, la renta diferencial proviene del ah~ 

rro de un determinado volumen de trabajo que permite la 

disminución del costo y precio de producci6n individuales. 

La mercancía agr!cola producida en condiciones favor!!. 

bles contendría entonces "menor valorR que el equivalente 

al precio de producción-regulador del precio comercial poE. 

qua .éste se determina en t.orno al valor del hien producido 

en tierras de peor calidad. Si el conjunto de mercancías 

agd:colas se real izan en el mercado a un precio que se d!! 

termina por ~ste valor, la renta diferencJ.al, al parecer, 

representa una masa de plusvalor no generado por la propia 

actividad productiva agrícola. 

I.a explicaci6n del fen6meno, en la teoría. clásica, no 

implica necesa·riamente una transferencia ¿e plusvalor del 
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sector no agrícola de la economía hacia la propiedad terri 

torial. 

El valor comercial del producto (determinante del pr~­

cio comercial), es funci6n del t~empo de trabajo socialme~. 

te necesario para la producci6n de las mercancías de una 

rama y no, del tiempo de trabajo individualmente necesario 

para la producci6n de un bien. Estos conceptos guardan e~ 

trecha relaci6n con el carácter y volumen de la demanda y 

el grado de desarrollo y diversificaci6n de la tecnología 

implementada en un momento hist6ri~o determinado. 

En la industria en general, se supone que el valor.co 

marcial se determina por el tiempo de trabajo invertido en 

la producci6n, en condiciones medias_de productividad del 

trabajo. Esto equivale al tiempo de trabajo socialmente 

necesario, a partir de las premisas generales sobre las que 

descansa la teor!a. 

Las mercancías producidas en condiciones favorables (a­

provechando avances tecnoldgicos, uso intensivo de capital 

o insumos menos costosos) encierran, por unidad de produc­

to, menor cantidad de trabajo vivo¡ sin embargo, equivale~ 

te a la cantidad de trabajo socialmente necesario para la 

producci6n. En contrapartida, las mercancías producidas 

en base a una productividad del trabajo menor que la media 

social contienen una masa de plusvalor excedente que no 
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pueden realizar; el tiempo de trabajo individualmente ne­

cesario pilra su producci6n equivale s6lo a una fracci6n 

del socialmente necesario. La tasa media de ganancia peE 

mite que mercancías diferenciadas desde el punto de vista 

de su valor individual, fijen su valor comercial o social 

en funci6n del tiempo de trabajo socialmente necesario. 

En la agricultura, debido al "monopolio de la explot~ 

ci6n econ6mica de .la tierraq, ei valor comercial del pro­

ducto se determina en funci6n del valor de los bienes pr~ 

ducidos en condiciones peores. Estrictamente, s6lo tien­

de a ajustar,se a el; es posible que sea menor al valor i!!. 

dividua! en tierras peores (10); explicando de esta manera 

por la"transferenciaq que estar!a impl!cita, las ganancias 

extraordinarias-rentas diferenciales. De otro modo, el v~ 

lor de la producci6n agraria en generaL, está: en funci6n 

del tiempo de trabajo socialmente necesario para la produ~ 

ci6n que tiende a ser equivalente al volumen de trabajo v.!, 

vo que demanda la producci6n en condiciones peores;lo cual 

implica un grado de sumisi6n formal del trabajo al capital 

en la agricultura. 

En consecuencia, cualquier ahorro de trabajo en la pr~ 

ducci6n del bien sea que provenga de la mayor fertilidad 

del suelo, o mejor situaci6n, s6lo interesa al productor 

(101 HARX, C., op. cit., Anexo 1, pág. 929. 
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individual en tanto que disminuye.costos de producci6n a~ 

briendo la posibilidad de la ganancia extraordinaria. 

La disminuci6n del trabajo vivo en un conjunto limit~ 

do de unidades productivas, no contrae el ·valumen de plu~ 

valor generado en la rama porque aquel tiempo de trabajo 

individualmente necesario es e~uivalente a un mayor volu­

men de trabajo socialmente necesario para la producci6n 

(la relaci6n de· equivalencia entre tales magnitudes· no es 

suceptible de determinaci6n empírica, su formulaci6n revi~ 

te un carácter estrictamen.te te6rico, explicativo. Sin e!!! 

bargo se podría decir, que la relación es variable en f~ 

ci6n del propio desarrollo histórico). 

La formulaci6n te6rica marxista de la renta demuestra, 

entonces, que la plusvalía generada en el sector agrícola 

constituye la fuente de las formas normales de la renta 

del suelo. La ganancia del capital agrícola y las ganan­

cias extraordinarias (renta absoluta·y diferencial) en co~ 

junto, son equivalentes a la plusvalía producida en la ra-

ma. 

Sin embargo, aan haciendo abstracci6n de la renta ab­

soluta, el hecho de que la inversión de capital en la agr! 

cultura permita la generaci6n de ganancias extraordinarias 

en todas lai tierras excepto las p'ores (rentas diferencia 

les) es un indicador evidente de que el capital agrícola 
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se valoriza a una tasa m,!lyor que el capit·:!l no agrario. 

El capital industrial se valcrizaf globalmente en fu~ 

ci6n de la tasa media de ganancia; el capital agrario pr2 

duce ganancias extraordinadas {renta l'!iferencial) por !12_ 

bre .la t.a!la media, permanentemente. Tales beneficios,pr~ 

dueto de condicionf')s natural,es que lto guardan la menor r~ 

laci6n con el capital, dados el monopolio de la explota­

ción econ6mica de la tü,_::ra y de la propiedad _territorial, 

son patrimonio exclusivo de la clase terrateniente, 6 d~ 

capital agr!cola o n¡onopÓlico si se supone la elim,ir11¡ci6n 

de 1~ propiedad privada terrateniente. 
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2.- ELEMENTOS DE DISCUSION EN TORNO A LA TEORIA CLASICA DE 

LA RENTA DEL SUELO 

Por lo general, se. ha considerado la teoría· ·cU:~ica de 

la renta capitalista del suelo como un cuez:pa te6déo lns]! 

ficiente para •explicar• los proc;,sos de d~s~~roÚo agrario,. 

principalmente eri' el caso de los p-.;{ses de ·aeliarrollo capi-

talista atrasado y dependiente. Por una parte, se constata 

un desfase entre.el conjunto de circunstancias hist(5:ticas 

de las que se extrae las,· premisas para la construcci6n de 
. . . ... . . 

la teor!a clásica y las caracter!sticasque reviste el ca-
, . ' 

pitalismo monopolista. 

A partir de esta constataci6n se concluye la rieceiiidaci 

de reformular· las tesis.tundamentalés ajustándolas.solamen . . .. . . -
te a aquellas c'ondiciones que son genecales para.el modo 

de producci6n capitalista y háci,endo abastracci6n de las 

circunstancia¡¡ que ser!an inherentes tan s6lo a una tase 

determinada de su desarrollo, esto es, de su fase concurre!!. 

cial. Guillermo Flichman concluye al respecto: 

En realidad, su objeto de estudio (en Marx), en es 
te caso, no es el modo de producci6n capitalista en qe= 
neral, sino Inglaterra en el siglo XIX( ••• ). Realmen­
te, si pensamos que la composici6n orgánica del capital 
agrario es inferior a la media, que. predominan producto 
res •atrasados•, no podemos suponer que el r~qimen capT 
talista domina en la agricultura "lo.mismo" que en la­
industria" ( 11 1 • 

(11) FLICHMAN, G. ·"La renta del suelo y el desarrollo agra­
rio argentino", pp. 58-59. 
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Por otra parte, a partir del conjunto de premisas en 

que Marx se fundamenta, se formulan cuestionarnientos al· 

grado de coherencia interna de la teoría marxista de la 

renta del suelo, principalmente, en lo que tiene que ver 

c.on lá determinaci6n de la importancia y magnitud.de la 

renta·· absoluta; y en consecuencia, con la posibilidad. de 

transferencia de plusvalor entre los sectores agrario y 

rio agrariO.de la economía. 

Arghiri Emmanuel inscr;be el análisis de la .renta de.l 

sueio en la teoría del intercambio de!;¡igual y determiria: 
. . . 

la importanciá de los mecanismos de fijaci6n de precios 
. . . . 

en el mé.rcado internacional. en la. posibilidad de i."ealiza-

ci6n de la renta á escala internacional.· En torno a la 

discusi6n referente a la renta absoluta señalas 

Por lo que concierne a· ia ren.ta absoluta, compr~ 
bamos al .. observar.más aten·tarnente que lo que·está. en. 
juego ( •• ;) no es tanto la existencia misma. de está 
renta, sino su magnitud, especialmente la .. diferencia 
entre el valor y el precio de producci6n ( ••• ). La re!l 
ta absoluta sería, por lo tanto, el m.onto de la renta 
que exigiría el propietario del mejor terreno elimina 
do si se le pidiera el alquiler ••• • (12)J -

Lo esencial de la teoría marxista.de la renta del su~ 

lo radica en explicar, desde el punto de vista de la teo-

ría del valor, la posibilidad de que un volumen determine_ 

do de plusvalor, generado a través de la explotaci6n capi 

r 12 l EHMANUEL, A. "El intercambio desigual"; pág. 251. 

\, 
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talista del trabajo, no se comporte en dltima instancia 

como capital. La renta, que valoriza la propiedad terr! 

torial, es ganancia extraordinaria, con la especificidad 

de qua se destino final, no es incrementar el tondo de 

acumulaci6n del Cllpital e iniciar inmediatamente ·un:nue-

va ciclo de valorizaci6n. 

Desde el enfoque clásico se podr!a decir que la renta 

es una parte del trabajo social excedente que puede sus-

traerse permanenteme_nte del p_roceso de valorizaci6n del 

capital. Esta posibilidad se explica hist6ric~ente po7 

el grado de poder .que en un.momentQ determinado de1;enta 

una· clase social, los propietarios territoriales. Desde 

este punto de vista, el grado ~e vig~ncia de este poder 

terrateniente (en el sentido cl!sico, esto es, terratenie!!. 

tes no capitalistas) es una cuesti6n decisiva dentro de· 

cualquier formulaci6n conceptual en torno a la importancia 

de la renta· del suelo; es lo que formula Emmanuel: 

"Para el arrendatario en abstracto, representando a 
la clase de arrendatarios, no es del todo indiferente 
el pagar ese excedente a los propietarios o verterlo 
a la "caja comdn- de los capitalistas. En el primer 
caso lo pierde irrevocable y enteramente. En el se­
gundo, una cierta parte regresa a él bajo la forma de 
un acrecentamie-nto de .la tasa general de ganancia • ( 13). 

La incorporaci6n al mercado internacional de vastas re 

giones productoras de medios de subsistencia a fines del 

(13) E~\NUEL, A., op. cit., p!g. 247. 
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siglo XIX constituye, en los países centrales, una coyun-

tura favorable para la consolidaci6n del poder del capital. 

A partir de entonces, segGn se señala en estudios clásicos 

y contemporáneos, las rentas en las naciones europeas de-

clinan significativamente y con ello, el poder de l.a clase 

terratemiemte (Véase Emmanuel: ·"El. intercambio desigual"¡ 

pág. 258. Flichman~ "La renta del suelo y el desarrollo 

agrario argentino"; pp. 30,50-51; 71 y 77. Marx: "El Capi 

tal", Tomo III, pp. 622-623). 

Sin embargo, la baja coyuC,.tural de la producci6n y las 

rentas en el viejo continente no c.onstituyen realmente el 

"golpe de gracia" de la burguesía aJ. poder te.rritor.i;;t.l. La 

consolidaci6n del .poder econ6mico de la burguesía implic6, 

necesariamente, la toma de control por parte del capital 

de la producci6n agd:cola en base a la {rnplerilentacii5n de 

avances tecnol6gicos orientados a la gene.raci6n y capita-

ci6n de plusvalía relativa, antes blpqueados en bl!ena ·med!_ 

da por la propiedad terri to.rial. Este hecho, verificado 

por Flichman, le permite diferenciar dos momentos dentro 

de la declinaci6n del poder econ6mico de lá clase terrat~ 

niente europea: 

" ••• El primero que corresponder1a al período en que se 
verifica la apertura de nuevas tierras a la agricultu­
ra, en el cual bajan fuertemente los precios, las ren­
tas y la producci6n ( ••• ). En este período no se ver_J,_ 
fican cambios importantes desde el punto de vista tec­
nol6gico. Posteriormente, se registran importantes au 
mentos ren la producci6n, con un extraordinario incre--
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mento en los rendimientos por hect~rea y por persona 
ocupada, que implicaban cambios tecnol6gicos y hacían 
perde~ importancia relativa a la renta de la tierra 
respecto del capital invertido ( ••• ). El peso como 
clase social de los terratenientes perdi6 importancia 
comparado con el de la burguesía industrial, comercial 
y financiera. En ef¡os países la renta ha sido destro 
nada. Parece bastante claro qué con el desarrollo. de'! 
capitalismo los "medios ·de ptoducci6ri producidos·"· son 
cada vez·m~s importantes que.los "no producid~s· (14). 

Como se había señalado anteriormente, E!Timanuel no nie 

ga la existencia de la renta absoluta atln dentro de las 

condiciones del capitalismo monopolista. ·Su preocupación 

se centra en los mecanismos de fijación del -límite m.iximo 

de la misma {V~ase op. cit., p.1g; 249). Aquí señala expr.!!_ 

samente que en la teoría cl.1sica se manifiesta solamente 

la tendencia a que E;!l precio real del producto agrícola se 

ajuste al valor sin que se formulen la forma o las condi-

ciones que determinan la fijación del límite m.iximo por !!2, 

bte o .por debajo del valor. 

Cualesquiera de las dos posibilidades implican trans­

ferencia de plusvalor desde el sector no agrícola al agrf 

cola o viceversa, contrariando la formulación cl~sica de 

que la renta es parte del plusvalor generado exclusiv~e!}_ 

te en la rama agr!cola. Sin embargo, ambas posibilidades 

son reales.. Al menos la transferencia de plusvalor no agr~ 

rio en forma de renta, hacia la propiE;!dad territorial, vía 

precios de monopolio (s6lo cuando estos superan el valor), 

(14) FLICmiAN, G., op. cit., p~g. 71. 
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es sefialada por Flichman; 

La condici6n necesaria y suficiente para que no 
haya traspaso de plusvalor del sector no agrario al 
agrario es que el precio comercial de los productos 
agr-fcolas no supere el valor ( .•. ). Puede suceder pe!: 
fectamente que el precio de producci6n medio de los 
productos agrícolas sea inferior al valor, por ser me 
nor la composici6n orgánica del-capital agrícola que 
la del capital social medio, y que sin embargo,el pre 
cio comercial sea superior al valor ••• Vemos entonces 
que son bastante fuertes los supuestos que deben cum 
plirse para q<re efectivamente, toda la renta sea pro::­
ducida en el sector agrario. Consideremos por tanto, 
que ~sta es una cóndici6n muy particular, que no co­
rresponde generalizar" (15). 

Se enuncia aquí la posibilidad del precio de monopolio 

del producto agrícola, y por tanto, de la transferencia de 

plusvalor no agrario hacia la rama agraria; como tendencia 

general; pero nq, las condiciones que harían de-esta posi-

bilidad una realidad. 

La competencia dentro del marco del comercio interna­

cional como mecanismo de fijaci6n de. precios comerci.;lles 

y el comportamiento especulativo de los propietarios te-

rritoriales en el mercado del suelo, constituyen para Ero­

manuel, dos factores que gravitan en la determina.ci6n del 

volumen de la renta absoluta; sin que su incidencia impli 

que necesariamente, la fijaci6n del precio comercial en 

torno al valor y, por tanto, la imposibilidad de transfe-

rencia de plusvalor entre ramas de la economía o a escala 

internacional. 

(i~l FLI<:H1·1AN, (~., --~P- cit. p!lc;. H. 
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La posibilidad y magnitud de la renta absoluta depen-

den en parte, para Emmanuel, del hecho de que el monopolio 

de la propiedad territorial abre la posibilidad de limitar 

la oferta del producto haciendo subir su precio hasta un 

nivel superior al preciq de producci6n en tierras de pe.or 

calidad (op. cit., pág. 252). Por .. otra par~e, el: precio 

de monopolio del producto agr!col.á se limita. al abrirse la 

posibilidad de importaci6n de bienes producidos a menor 

precio,. en caso contrario, afectar!a la tasa de acumulaci6n 

dentro del sector industrial dado que implica transferencia 

de plusvalor desde este sector hacia la propiedad territo­

rial: 

Lo que parece sObrevivir (~ •. ) es q¡¡.e la competen 
cia de los produc,tos de importaci6n coloca un l!mite -
al alza del precio de monopolio. Es un hecho que cual 
quier monopplio nacional encuentra aqu! .uno de sus 1!= 
mites, siendo otro la elasticidad de la demanda. ·Pero 
no se logra ver del todo el porqu~ este l!mite, impues 
to por el comercio internacional, coincidir!a exactá-­
mente. con el valor individual del terreno nacional en 
cultivo más malo" (16). 

En relaci6n con la renta diferencial, Emmanuel ·relieva 

el planteamiento clásico tanto en lo referente a su fuente 

cuanto en la determinaci6n de su magnitud. Sin embargo,r~ 

calca la importancia que reviste el carácter de clase de 

la propiedad territorial en el destino de la renta difere~ 

cial. Supuesto un régimen de propiedad del suelo en que 

dominen terratenientes de corte clásico (como el caso que 

116) EMMANUEL, A., op. cit. pág. 250. 
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Man; analiza) la renta diferencl.,~l constituye una masa de 

valor que no se incorpora¡ al menos directamente, al pro­

ceso normal de circulaci6n del capital; en caso contrario, 

supuesta la predominancia de un r~gímen de propiedad pri­

vada capitalista del suelo, o lo que es lo mismo, de terra 

te:Jientes capitalistas, las ganancias extraordinarias con­

secuencia de la explotaci~n agrícola capitalista, se revier 

ten, bajo la forma de renta diferencial, al fondo de acum:!:!_ 

laci6n del capital siendo su uso cualitativamente diverso. 

En el marco de estas últimas condiciones, suponer el 

uso de las ganancias extraordinarias co~o renta es suponer 

un comportamiento no capitalista de tales agentes y conse­

cuentemente su elintinaci6n a mediano plazo de la competen­

cia. Se tratarfa de un caso fortuit<..>. y de ningún modo el 

comportamiento general .. Se debe suponer que la sobregana~ 

cj.a obtenida por terratenientes capitalistas se ir~scriba 

dent::co de la l6gica de la acumulací6n del cap5t~al, esto OE; 

en la ol:..-;:erJción d~ nuevas y mayore:'l ventajas que s.ignifi­

querl abarata~iento de costos de producci6n v!a tecnifica­

~i6r, del proceso productivo; o en case contrario¿ inversi6n 

product1va en otras ramas de la economfa,. 

A nuestro entender, es necesa~io Ult an1lisis pr0fundo 

y 0-nmurca.do en e .i.. rcuns t;:;.nci as hl st6r lea:.:: conc:::cet.as 1 para 

det:ermint:.t· el gr~-:-t.do E:.•n qüE.~ la ·cenL:l "jel .sue}o pierde con 

el. dcsarr,Jllo paulcttir1o ctel. capitalismc. S'j especificidad 
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como masa_de plusvalor que no se comporta como capital y 

correlativamente, como la clase terrateniente se .. transm_\! 

ta y se inscribe dentro de la lógica de la acumulación C!­

pitalista. 

Al respecto, Flichman considera. err<Sneas aquel-las po:!_ 

tura.s que caracterizan a la clase terrateniente cóntempo-. 

ránea simplemente como "rentista" esto es, que sus inter~ 

ses se limitan a la obten.ci6n de una ganancia muy pequeña 

y al goce de una relativa seguridad; como "sernifeu.dales" 

o "ahorristas pasivos-"; en definitiva; que tienen supues­

tamente un comportamiento "no capitalista" porque no· bus­

can la obtenci6n del máximo ·beneficio de su inversi6n; "• 

· .• cuando es bien conocida la interrelación-existente en-· 

tre este grupo social con actividades industriales, finan 

cieras y comerciales •• " (op. cit., pp. 151-152). 

-Se formula tambi~n la posibilidad de que dentro de un 

régimen de propiedad privada capitalista del suelo, el e~ 

pital ya no encuentre en la propiedad territorial una ba­

rrera para la inversión, cual es una premisa fundamental 

dentro de la teoría clásica de la renta que supone una el~ 

se terrateniente 3eparada de la clase capitalista. En tor 

no a esta euesti6n, Christian Topalov señala que solamente 

las formas de propiedad no capitalistas del suelo constitu 

yen una barrera para la valorizaci6n del capital: 
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Para volver a la tesis esencial, la propiedad del 
suelo y la inmobiliaria de tipo capitalista no opone 
un obstáculo mayor al capital: le cederá el terreno si 
consigue el precio g<le exige la 16gica de la m<O-.ximiza­
ci6n de la sobreganancia localizada.( •.• ). En cambio, 
lo que cE'! usa problema, lo que opone al ci\pi tal una real 
contradicci6n, son los propietarios del suelo no capi­
talista" (17). 

Incluso, es necesario· profundizar en torno a la cues-

ti.6n de si dentro de uncontexto de propiedad privada cap.!:. 

talis.ta del suelo, la renta pierde su especificidad y se 

con funde con las ganancias extraordinarias en general. Flic!! 

man rechaza eat<• posibilidad (op. cit., pp. 14-15) basándQ 

se en que la fuente de la renta radie<~ en el monopolio de 

un ;nedio de producci6n no producido y limit<~do, fttente que 

es c;.:alit.ativamente diferente a las fuentes que generan g~ 

nancias extraordinarias e~ la industria. Inmediatamente 

ve,~emos como Emmanuel_ formula y fundamenta similar propos;!:. 

ci6n. 

Er:unanuel señala que la especificidad de la renta dife-

rencial deviene de la posibilidad de obten<oi6n de ganancias 

extraordinarias e~ base del monopolio de la explot.aci6n e~ 

pitalista en la agricultura en condiciones de limitaci6n 

de tierras. Este monopolio da lugar a que las diferencias 

entre los precios de producci6n individual no se establez~ 

can en funci6n d~l precio de p;;.-oducci6n en condiciones me-

días (como ocurre por lo general en la industria), sino en 

las condiciones peores: 

(17) TOPALOV, C. "La urbanizaci6n capitalista. Algunos el~ 
mentes para su análisis"¡ pág. 176. 
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"Los rendimientos de las empresas de la misma ·rama 
(en la industrial son diferenciales, pero desde· el 
momento en que. el factor de diferenciaci6n no es m2_ 
nopolizable y monopolizado, sino que simplemente e~ 
t! constituido por la calidad de gesti6n de la orga 
nizaci6n o por esos mil imponderables e imprevistos 
que forman el ~xito de una empresa, entonces no· es 
necesariamente la m~s j6ven de las empresas la .que 
logra el menar· rendimiento, como lo creen losmargi. 
nalistas ¡ sino que cada. nueva· einpresa tiene ·las mis 
mas oportunidades que·las demás ( ••• ). Es claro que, 
bajo estas condiciones, el precio no puede subir.m.is 
arriba del precio de producci6n media, y la renta di 
ferencial queda excluída. Sucede todo lo contrario­
si la producci6n en una rama depende de un monopolio 
cualquiera, patente, licencia~ royalty, propiedad del 
suelo, etc• (18). 

Basándose en el planteamiento de que pese a la imbri­

caci6n del terrateniente y capitalista en un mismo agente 

soci.al, la renta· mantiene vigen·te su especificidad en re­

laci6n con las ganancias extraordinarias en general, Flic!! 

man desarrolla un modelo te6rico ql.!g tiene por objeto red!!_ 

finir las formas normales de la renta del suelo sin tomar 

en c:onsi.deraci6n el conjunto de :premisas de la teoría el! 

sica de la renta considerados inherentes a un estadio de-

terminado del desarrollo hist6rico del modo de producci6n 

capitalista, esta es, la fase del capitalismo concurrencial 

o de libre competencia. 

El modelo 'de Flichman se fundamenta en la consideraci6n 

de que la única premisa válida para el modo de producci6n 

capitalista en gen·eral (en lo referente a la cuesti6n de 

la generación de ganancias extraordinarias·en la .producci6n 

{18) EMHANUEL, l\.., op. cit. pág. 257 
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El modelo cot~sidera inaplicabler· p~ra la fase del e~-

Lu ncqaci6n de la valid8z absoluta de esta premisa im 
pl1ca que, por lo general, no se puede partir del supues~ 

to de que el capital agrícola se ca=a~teriza p0r dispaner 

de una ccmpos íci~1 orgánica menor q~e la media socia 1- En_ 

coJ,secuencia, según. el model.o, las posibilidades de re,~l~, 

zaci6n de la renta diferencial II y la renta absoluta son 

relativas sola¡nente a aqueLlas situaciones concretas (que 

serían más bien impropias para la fase de concentración 

monop6lica) en lc1s que el supuesto r.:l&:sico mantiene su vi 

gencia (op. cit., pp. 29 y 35). 

En lo que se ~efiere a la renta diferencial II, Marx 

fur,:!ar:".'":·;, la posib:: 1 id:1d Je su realización en la desigua! 
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dad en la dist~ibuci6n del c~pital agrícola y del cr~dito. 

Flichman qonsidera eote supuesto o premisa, ligado al atr~ 

so relativo de la agricultura, y por tanto, "propio exclu:.. 

sivamente de una etapa en el desarrollo del capitalismo en 

el campo"¡ en consec::uencia, la r.enta dife·rencial II no se-. 

ría una categoría de renta correspondiente. al.módo de pro~ 

ducci6n capitalista en general (op. cit., pp. 53 y 54). 

A nu¿.stro criterio, dentro del modelo elaborado pueden 

existir vacíos que oblig.an .a relativizar la conclusi6n de 

que, en general, en el capitalismo monopolista la renta 

absoluta y la renta diferencial ü deberían- ser elimina-

das como categorías de renta. Veamos lo que el mismo au-

tor constata a continuaci6n: 

Acerca de este supuesto, ligado con el atraso r~ 
lativo del sector agrario, cabe recordar que en el ca 
pitalismo monopolista de nue5tro5 dtas es una ley ge= 
neral la desigualdad en la distribuci6n del capital y 
del crédito, y no es en las ramas ~s atrasadas sino 
en las más avanz.adas donde rige con mayor fuerza. Es 
ta desigualdad está ligada con el problema de la exis 
tencia de diversas tasas de ganancia y de distintos -
ámbitos de acumulaci6n del capital. •• • (19). 

Resulta entonces que en el capitalismo monopolista,la 

prP~isa clásic::a se mantiene vigente y se constitQye en una 

ley de la acumulaci6n del capital, manteniéndose la posib! 

lidad de realizaci6n de la renta diferencial II, o en todo 

caso, de rentas de monopolio. 

(19) FLICHMAN, G., op. cit., pág. 54 
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Cre¿moa más bien que, en la teoría marxjsta, el atra-

so r~lativo de la aqricul~ura con respecto a la industria 

Cémsti.tuye la pre:ni.ga en que se suatent« lCt tests d~ que 

la composici6n org~nica del capital agra~io es menor eón 

re1i'!ci6n a la media social o 11. la (:omposici6n orglinlca del 

capital industrial; esto es que, la mismR unidad da capi-

tal en el campo porie en movimiento rnlis trabajo vivo gene-

rando un volumen excedente de valor por sobre la ganancia 

que constituye la fuente de la renta absoluta, sqsceptible 

de ser apropiada por los propietarios territoriales. 

Ahora bien, como lo señala Flicru-nan, para Marx, la me 

nor composici6n org~nica del capital agrario es una situ~ 

ci6n d~pendiente del proceso de desarrollo del c.~pitalis­

mo en la agricultura y por tanto, de este desarrollo d<,?pe!!_· 

d<:! la importancia cuantitativa y J.a vigencia,- en tiltíma 

ins,_ancia, de la renta absoluta. Consideramos entonces que 

en torno a este punto, la propuesta del modelo es relativa 

en el sentido de qua si se elimina el supuesto cl~.sico y 

se parte por tanto, de un equilibrio ~ntH! la composici611 

org~nica del capi~al agrario y la media social, subsiste 

la renta absoluta como categor!a, aunque sujeta a una re-

conceptualizaci6n: 

"Ar~.U. si s del sup•Jesto sobre la menor cc!r.pos ici6n or­
g~nica del capital agrario: 
. . . Su vigencia depende! 1 tal cerno M{'lrx lo aclaxa reite 
radamente, de situaciones hist6ricas concretas~ y n~ 
oue~ie consider~rse propi.o rlel modo de producción cap.!_ 
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talista.. Su eliminaci6n conduce a. un cambio en la cun 
ceptua).izaci6n de_la renta absoluta. tJo se la podrá­
seguit circunscribiendo a la renta que surge de la di-
ferencia entre el valor y el precio de broducci6n, si- \ 
no q>.J.e cabrfa referirse a ella como a toda ganancia ex 
traordinaria apropiable por los tarratenientes6 que s~ 
pere la renta diferencial. Su magnitud depende exclu-' 
sivamente de conc\iciones de mercado y productivjdad "' 
(20). 

Si se deja de saponer una menor composición orgánica 

del capital agrario, el valor de\ producto cojncide con 

la-ganancia (inclu!da la renta diferencial), como en la 

industria, debiendo el precio real ajustarse al pr~cio de 

producción en condiciones peores~ Sin embargo, si a par-

tir de este supue~to, se constata que el precio del merca 

do sobrepasa el precio de producción en tierras peores,e~ 

to es, el valor, este remanente susceptible de ser apropl! 

do por la propiedad territorial bajo la forma de 1-ent.a,no 

constituye específicamente ro2nta absoluta sino renta de m2_ 

nopolio, cuya posibilidad es ·formulada reiteradamente den-

tro de la teor!a clásica. Los precios de monopolio impli-

can necesariamente, como lo señala Flichma~, transferencia 

de plusvalor desde el sector no agrícola hacia el sector 

agrícola, siendo ~sta por tanto una posibilidad real. 

2.- "La tasa media de ganancia est5 determinada desde 

fuera del sector agrícola. 

Siguiendo el modelo en discusi6n, este es otr? supue! 

(20) FLICHMAN, G., op. cit., p!ic¡. 56 
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t~o fnnd,~rnental de la teoría. cl!s~ica de la renta, referido 

r~xclusivarne!ntc a una situaci6n hist6rica c.:;ncreta. A. pai_ 

tir de las premis3s de la ~osibilidad de transferencia de 

l:;lnsvu.lor entre los sect;cres agr!cola y no agrfccl.:i (op .. 

clt., p~g. 37) it\clüso a escaJ.a internacional, y de "la 

exi3tencia de divetsas tasas de ganancia y de distintos á~ 

bitos de acumulación de capitaL" (op. cit., pág. 54), pre-

misas propi¿s del capitalismo m~nopolista, se formula la 

posit>ilidad de participaci6n en la determinaci6n de la ta-

sa da ~anancia de la inversi6n de capitales en la agricul-

tura. 

El modelo deja planteadij. lanecesidad de profundizar 

en el análisis de las formas y mecanismos a trav~s de los 

cuales la renta del suelo incide sobre la tasa de ganar.cia. 

Se sugiere sin embargo, la posibilidad de movimientos corr~ 

lativos d~ ajuste entre los precios .agrícolas y la tasa de 

g¡mancia. 

El ejemplo se desarrolla mostrando el mecanismo 
de ajuste de tipo iterativo que se pone en movimiento. 
La baja del precio de los productos agrícolas baja el 
nivel de los salarios, aumenta la tasa de plusvalía, 
la de ganancia, la composición ~gánica del capital. 
Pero e·l aumento de la tasa de ganancia hace subir los 
precio9 aqrícolas, produciendo un fenómeno inverso que 
hace bajar nuevamente la tasa de ganancia, y as! suc~ 
sivamente. Se recorre un camino de ondas cada vez más 
pequefias hasta llegar al punto de equilibri¿" (211. 

La tasa media de ganancia, en la teoría clásica, es el 

(21) F'LlCIIMJ\N, e~. ,op. ci~-•, pág. 42 



m~canismo a trav~s del cual los precios reales dejan de 

ajustarse·al valor individual y pasan a fijarse en torno 

al precio de producción. Permite por tanto que capitales 

que tienen diversas tasas de ganancia. individual en tanto 

y en cuanto ponen en· movimiento voldmenes· di.ferenciale.$ 

de trabajo vivo, se valoricen .en funci6n de la ·proporción 

que representan en relación con el. capital social global. 

La determinación del precio c.omercial en torno .al pr.~ 

cio de producción Y. no al valor, presupone un avance en. 

el desarrollo histórico del modo de producción bajo el r! 

gimen del capital; presupt:)rie lá superación del •per!odÓ · 

de la producci6n simple de.mercanc!as (.~.) hasta ~1 mo­

mento en que ésta es modificada por la forma de producción 

capit~lista" (Emmanuel, op. C::it., pág. 24-6). 

La libre concurrencia de capitales, la libre movilidad 

del capital entre diversas ramas de la econom!a constituye 

una premisa que permite formular en abstracto, la vigencia 

de una tasa media de ganancia en la econom!a. Por lo tan­

to, el capitalismo monop6lico no elimina la tasa media en 

sentido estricto, sino que, bloquea la libre movilidad del 

capital y en consecuenéia limita la validez te6rica de la 

tas~ media de ganancia a ámbitos restringidos en que opera 

relativamente la libre movilidad del capital, dentro del 

modo de producción capitalista. En este sentido entende­

mos la formulación de E'lichman: 
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'tCon ,~.1 desarrollo del capitalismo mc•n..,,p6lic:ot dej;;.~ 

de ser (el nivel ig\1al de ganancia mediu) un supues­
to válido para el an!lisis del capitalismo 1 ••• !. Se 
tra~arfa entonces de definir el árnbitJ posible de 
acillnulaci6n en que operan los distintos capitales p~ 
t:"a determinar :;u al ser&, en cada case.. la tes .J. roed ia. 
de g~nancla qce aparece como alter~ativa posibJ.eJ'(72J~ 

P<u:tic:u.larizando el análi sür al nivel .de las fonnaci<?. 

nes sociales de capital~_smó atrasado y dependiente, se p~ 

dr!a formular la hip6tesi s dQ que en los .1m!ü tos- rural. y 

de produccl6n inmobiliaria urbana son dominantes formas 

de producci6n pro¡oias del capitalismo competitivo y no mo 

nop6li.co, abstraye6do formas de producción pre o no capf 

talistas y casos de concentraci6n e invc~rsi6n monop61ica 

de ca pita l. A partir de esta hipótesi'" . se podría' pensar 

en la dominación de las fQrmas normales de reni~a del sue-

lo sin negar la existencia de rehtas de ~cnopoli_o, rentas 

precapitalistas o ganancia~ extr~ordinarias, dentro de es 

tos sectores de la economfa* 

3 - Por úttimor el modelo de Flich.'T•f_¿n relat.5.Va. la vi-

genc.L:~ de tres supq.estos implfci tos o explfci t.os f-.Hl l?í te o 

rfa cl¿sica, para la fase del Cilpitalismo moncpo11sta y 

dentro del marco deJ. mercado mundial.. Esf:.<J~-.1 t.res s~pnes-

to~ es-t::.in íni:ima.1'flente: .relaciones entre sí: ;'supuesto que 

ub.ic.a. el es~.ndio de la renta e~-: un'! economía ce-r·rad.:~: "', K's~ 

p110sto que b~sa la deterniinaci6n de la re11ta gn las condi 

f22} FLl.:CHt-!i\N, \;., op .. cil_:. ~ p(!.q~ 49 
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ciones en que se produce el medio de vida_fundamental";y, 

"supuesto·acerca de la existencia de una demanda cre~ien­

te para los productos agrícolas" (op. <::it., pp. 50-SJ). 

Se ha ceñalado ya la importancia de la incorpor:aci6n 

dentro del comercio internacional de nuevas regiones a 

partir de 1880, en la consolidaci6n o ca!da del podar de 

las ·c:i,ases terratenientes de las naciones perif~ricas o 

centrales. Eri los pa!ses capitalistas desarrollados es­

te fen6meno cre6 condiciones favorables para la dominaci6n 

a mediano plazo del capital en la agricultura y el quebra~ 

tamiento de las barreras que imponía la propiedad territ2 

rial a-la incorporaci6n del capital (Véase cita 14). 

Al respecto de la determinaci6n de la renta agrícola 

en general por la renta que genera la producci6n del medio 

alimenticio fundamental, la· teor!a clásica no excluye la 

posibilidad de que en situaciones concretas, en un caso es 

pec!fico nacional o regional, la renta agrícola se deter­

mine por la que genera la producci6n de un bien no esen­

cial (en todo caso, este es otro nivel de análisis), pro­

ducto de la existencia de condiciones naturales del suelo 

y de la especializaci6n. Marx señala incluso la posibil! 

dad de rentas de monopolio dentro de tales circunstancias. 

Prescindiendo de condiciones particulares, la teoría 

excluye, en general, la posibilidad de que explotaciones 
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c:,:tpi t~l ist3s q' .. H! se oriJ!nt3n a la satlsf2cció:1 de una. de-

'~a:id~t L:imita,da o de alea elasLi.cidad y que, por lo tanto~ 

n::-:t l:upl ican n12ccs.~riamente (como en el caso de..:. !.)ÍE".n fun­

damental) la incorporación permanente de nuevas tierras a 

.la producción, sean las que, a trav~s de su pnlcio comer­

cial, detennine.,_ e1 nivel rle. la renta en todas las tierras; 

porque, en el caso de este tipo de explotaciones, el pr~ 

ci.o real s') ajusta al precio de producción en condiciones 

medías negando la posibilidad de generaci6n de la renta di 

ferencíal. Por otra parte, no se debe perder ·de vista que 

el medio de vida fundamental es el que incide de modo de­

terminante, a trav~s de su precio, en el nivel del salario 

y, en consecuencia, en la tasa de ganancia del capital. 

A nuestro parecer, en este punto se produce la super­

posici6n de dos niveles de anál..isis diferentes¡ la teoría 

que reproduce los rasgos y tendencias. generales de un ob,­

jeto abstracto y, el análisis de la situaci6n concreta, 

real. 
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3.- LA RENTA DEL SUELO URBANO 

Abordar te6ric~nente la cuesti6n de la renta urbana 

plantea dos tipos de exig;encias previas. En primer lugar, 

resulta indispensable disponer d.el conjunto de premisas y 

conceptos que hacen la teor!a.general y constituyen, por 

tanto, el punto de ·partida p.ara .incursionar en el ámbito 

de un objeto te6rico más restringido cual es la renta ur­

bana. En segundo lugar, es necesario ubicar hist6ricame~ 

te el carácter de la problemática qu,e se busca.conceptua-· 

lizar. 

En relaci6n con la ·teor!a general de· la renta, sinte­

tizamos a continuaci6n sus tesis generales: 

1.- La renta es una masa determinada de plusvalía so­

cial que excede la tasa de ganancia del capital; 

es fruto de la explotaci6n capitalista del traba­

jo. 

2.- Es una forma específica de las ganancias extraor­

dinarias generada por la inversión del capital en 

una rama en que una ~e las condiciones generales 

de producci6n es el uso de un factor de producción' 

susceptible de apropiaci6n privada y de rnonopoliz~ 

ci6n por parte de un agente econ6mico. En el caso 

de la rama ;:,grícola se trata, además, de un medio 
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dt~ producci6n n.:ttural (~xcenta de va tr>r) , 1: ~ita 

do, no re~roduciblc y no sustituíble. 

Je~ La +enta diferencial presu~:o~1e solamente la dif~ 

rci,te aptitud productiva d2l .factor de prodt:cci~n 

limitado y monopolizable. .La c1Ppendencia de la 

pr.oducci6n, del monopolio de un factor dif,~t':!nci~l 

eri cuanto a su aptitud productiva, es condición 

D3.ri.J.s en rentas diferenciales. Cclc1n1J el f-<ctot' 

d,~ diferen,ciaci6n de la. pr-oducti\~id ~-1. no e:-:; rn•~·:1o­

polizado y monopolizabl3, el precio c~rnerci~l s~ 

ajusta al precio d~ prr.~J·Jcción C.II ce..; ,'icl::.:.¡,._!s m"-' 

dias quedando negada la poeibiiid,:¡d da la renta 

diferencial; caso co-ntrario, dependiénte l'a produ~ 

ci6n de un fdctor monopolizable y lilJitado, el pr~ 

cio comercial se ajusta al precio ele producci6~ en 

condiciones peores, obteniendo reutas diferencia­

les toJos aquellos agentes que producen ert mejores 

condiciones. 

La.apropiaci6n de la renta diferencial depen~e dBl 

régimen de propiedad domin~nte sobre el factor de 

producción moncnoliz~do. 

d·-- propicd.:1d no c:!:;'itali::ta, la r·-·nt.J. di.ft;_rcncial 

se sustrae te~poralr~:!nte del proc:~so J~ vnloriz3-
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ci6n del capital, su destino inmedi~to no es el 

fÓndo de acwnulaci6n del capital. Presupuesto un 

r~giffien de p:copiedad capitalista, la renta dife­

rencial incrementa ~a tasa de ganancia del capi-

tal. 

4.- i.a renta absoluta remunera a todas las inversio-

nes de capital en una rama determinada de la pro-· 

ducción. La condici6n de su existencia es lá ge­

neración de una masa de valor que exceda la gana~ 

cía (incluida la renta diferencial), dentro de t2 

da una rama· de producción, como consecuencia de 

la asignaci6n de un volumen mayor de trabajo vivo· 

por unidad de capital social. No es una condici6n 

general.para él modo de· producci6n capitalista y 

necésaria para la existencia de la renta absoluta, 

que el producto se venda por su valor. Presupue~ 

to un régimen de propiedad privada capitalista del 

factor de producci6n monopolizable, y dadas las 

premisas que constituyen su fuente, el destino de 

la renta absoluta es el fondo de acumulaci6n del 

capital. 

5.- La transferencia de plusvalor entre ramas de la 

economía hace posible la renta de monopolio (rea­

lización del producto por sobre el precio de pro­

ducción e incluso por sobre el valor); o la limi-
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taci6n de !a renta absoluta (en tanto que renta a­

propiable por les terratenientes pera no en tanto 

que. masa de ptusvalor), cuando el producto tienP. 

un precio comercial que excede el pr2cío·de produs;_ 

ci6n pero est! por aebajo del valor. 

Aquí se expresan dos movimientos inversc.g del. plu~. 

valor: en el primer caso h.ay transferencia hacia 

el sector agrrcola desde el. resto de la economía¡ 

. en el segundo, desde la ,~:ama que ger1er.a ni~s valor 

que la. ganancia hacia el resto de la economía. ¡;:n 

consecuencia, la plusvalía que constituye. la ren­

ta no provendrá necesariamente de la ra~a en que 

se concentra. 

6.- Las posibilidades de realiz-'.ci6n y de apropiaci6n 

privada de las tres formas de renta presuponen la 

existencia de barreras a la libre movilidad del 

capital y, por tanto, la existencia de tasas de 

ganancia diferenciales y de "distintos ~mhitos de 

acurnulaci6n del capital". 

Estas constituyen, a nuestro entender, las premisas g..:;_ 

nerales que permitirían conceptualizar. formas particulares 

de la r<!nta, una de las cuales constituye la renta urbana. 

oc lo que se trata es ~e estudiar los mecanismos espec!f! 

cos que ~aviste la realizdci6n de la renta en funci6n del 
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carácter particular del factor de producci6n monopoliza-

ble en el·caso urbano; esto es, el suelo urbano. 

· Sin embargo, el problema reviste mayor ·complejidad en 
¡ . 

la medida en que aquellos mecanismos de realizaci6n de la 

renta urbana y su propio .carácter son tcímbién depen)iientes 

del grado qe desarrollo de las relaciones de producci6n e~ 

pitalistas dent.ro de la economía urbana y de la producci6n 

en general, y en· consecuencia,· son dependientes de 1a na-

turaleza que revisten los agentes sociales que intervienen 

de alguna manera en. la _generaci6n ·a capt:aci6n de la renta·. 

Si de lo·que se trata es deconceptualizar 1• proble­

mática de la ren.ta urbana, no basta con ajustar las prem!, 

sas, conceptos y variables dé la teorra.general, al "ámbi 

to urbano". Es necesario abstraer de la diversidad de s.!. 

tuaciones concretas· un objeto teórico que sin embargo re~ 

na los caracteres esenciales y los rasgos generales del 

concreto. Aquí la importancia del cumplimiento de la se-

gunda exigencia previa a cualquier conceptualizaci6n en 

torno a la renta urbana: ubicar hist6ricamente la proble-

mática que se busca explicar en base a la construcci6n de 

una teoría. 

El cumplimiento de este objetivo rebasa los límites 

de este trabajo. Sin embargo, dado que el inter~s de es-

ta investigaci6n es evidenciar la existencia de una moda-
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lidad específica de captaci6n de rentas urbanas, en el e~ 

so de Quito y en un período determinado; resulta irnpresci!! 

dible al. menos, proponer y discutir un conjunto de premi-

sas generales en torno al suelo urbano como factor cuyo 

uso en la producci6n da lugar a la generaci6n y captaci6n 

de rentas. 

La p.~;imera cuesti6n que es necesari,o diluci-dar es la 

incidencia que sobre la posibilidad de generaci6n y capt~ 

ci6n d<:. rentas, .tiene ·e 1 carácter. particul~r del suelo- U!:_ 

bano como factor de producci6n limitado y monopolizable. 

Marx, senala que el suelo urbano no puede_· ser considerado 

como un medio de producci6n, eh sentido estricto (Marx,C., 

El Capital; Torno IH, p~g. 718). Sin embargo, aún consi-

derado corno soporte de cualquier producci6n y actividad 

humana, señala, el suelo "reclama su tributo" o renta. La 

discusi6n es más bien entonces, qué tipo de rentas, cuáles· 

su fuénte; y, cuá:l su importancia y magnitud. 

En uno de los escasos pasajes en que, en la teoría el! 

sica, se aborda el tema de las rentas urbanas, se expresa 

el carácter que éstas adoptan, en aquellas condiciones hi~ 

t6ricas. 

A partir de la premisa. de un régimen de propiedad del 

suelo e inmobiliaria que opone barreras a la inversi6n 

del capital y do un régimen de propiedad pre o no capita-
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lista, se.formula la posibilidad real de que la propiedad 

territorial urbana se apropie rentas periódicamente y ad~ 

más recupere (finalizado el contrato) el suelo y la inveE 

sión efectuada por el arrendatario en la construcción:tal 

como en el caso agr!cola ·(Véase Marx, op. cit., pp.SJ9-580). 

Se trata de un caso histórico q11e revela la naturale.za d.i­

ferente de la ·rerita ·y el interés del capital invertido, 

aparte de la amortización y de la ganancia. El canon de 

arrendamiento se constituye a partir de la adición de los 

cuatro factores. 

Revela también que dentro de tales condiciones.hist6-

ricas, la renta urbana, tanto como la ag.ttcola, adopta una 

forma evidenciab:Le; esto es, una magnitud determtnada de 

dinero que periódicamente circulaba·desde el inversionis­

ta hacia el propietario. Estar!a aqu! supuesto además, 

que el capital se valoriza en esta rama de actividad eco­

nómica ~ una tasa equivalente a la media· social. 

Dentro de estas condiciones, los clásicos formulan la· 

posibilidad real de determinación de precios de monopolio 

para el producto inmobiliario y de la captación de ese ti 

po de rentas por parte de la propiedad territorial. Tal 

posibilidad implica, necesariamente, transferencia de plu~ 

valor ya sea desde la rama agr!colá o el sector indus­

trial. 
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Seg~n Enqels ... MSean cual fuer~n las ventdjas 
exhorbita11tes q~e el oro!JiPtario abti_crle deL locata­
ria~ "?existe ja2ás_~qu~ ia tran~fe~~n?~a ~e-un ~a­
lor ·~Xl s tE:n te produc.1do .-:on flil t;._~r :.or J.d ac:1 .. 'E.l t.r1.t.:u 
to sc~g6n En0f~l~ 2s jJna m1q11in-~ 9ara aprt!fj·!rse Je 1~ 
~lusvdl!a prcduciJa e11 cuaJ~ui~~r ll~-l~r~~ (2J}~ 

~ las ccndiciOil2S que hacen realsent~ p0sibJe la determi-

y por tanto su ~agnitud. 

Si el precio del suele es la renta potcrtcial· capital! 

zada (Marx, op. c~t.¡ p~g. 621), s~ deJtlc~ qtle adn suelos 

inccltQS; en el caso agr1cola, o excr~ntas de inversión ae 

capital alguno, en. gen~::.~rat ~ dete!(miner.. un pr,~cio y se con~ 

tit11yan en ·mercancía~ Si e~ nrccio de un biP!l es la expr~ 

si611 monetaria de un volu:~en d~t·Prmi:,.~lin de va~or social, 

el precio que se paqa por el uso del _S11elo para valorizar 

capital lla renta) implica, en el caso de la tierra en pr2 

duccidn, la capdcidad ~e qener~r traba:io exce¿ente por so 

bre la ganancia del capital. En ~~u defecto, la posibj lidacl 

de captar plusvalor generado en otras ramas de la economía. 

En el caso Lh! las tir-~rras imp.roJ;lctivas ¡ la. posibilidad de 

~propiaci6n de trab~jci excedente social: 

"f·:l. Lím.itt:.: :ü) idluLo ,1~-~ la r-:t.:t.• .... -: eL~ ·~talor qne c=:-:1st1.!::u­
y-.:: la pi.·.L.;•;a1í~;, y se dr:!sdcGL·.l c:n 1.1. qt:!~'.ar-.,ci...l y l.1 rL~n-



-54-

ta del suelo constituye pues, un factor dado; se de­
termina por el excedente de la parte no tetribufda de 
la jornada de trabajo sobre su parte retribufda, es 
decir; por la parte de valor del producto total en que 
e•ta plusvalía se realiza" (24). 

Tal apropiaci6n es posible porque el suelo es limita~ 

do y suscet:)tible de monopolizac.i6n; siri embargo, ~Sta no 

es condici6n suficiente. La renta de monopo:tio¡ cuando ~~ 

ta es producto de la existencia de un~ demanda creciente 

e inelástica (caso del bien alimenticio fundamental o la 

vivienda) en que el precio de monopolio es más bien impue~ 

to por "la existencia de una renta" ·(Marx, op. cit.,pdg.719), 

regula su magnitud por la importancia del volumen de ca·p! 

tal social qu~ encuentra en un¡1 rama determinada de la pr2_ 

ducci6n posibilidades de valorizaci6n y por las concÜcio-

nes más' o menos 6ptimas que en cada momento o período, es-

te capital encuentra para valorizarse en aquella rama. 

La importancia del flujo de capital a una r~a de la 

economía, las condiciones en que esta masa de capital se 

valoriza, la posibilidad de generaci6n de trabajo excede~ 

te en la rama en cuesti6n y/o_en la economía en general, 

y por tanto, la posibilidad de captaci6n de plusvelor so-

cial en base al monopolio de un factor de producci6n, cons 

tituyen variables hist6ricas, dependen del nivel de acumu-

laci6n y concentraci6n del capital en cada formaci6n so­

cial concreta; del grado en que en las diversas ramas de 

(24) HARX', C., op. cit., pág. 794. 
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ta economía el capital scj:n::te a l?J 16gica dt~ la. acusr;•Jl.l-

ción. los dcm.1s factores da la prod<.lcci(n: 

"La cuantfa de la renta d2l s~elo (y c~n ~11~ el valar 
de la tierra) se desarrolla a la par_gua se tl~sarrolla 
la sociedad, c=Jmo rr:<;u.lt.y!o d·")l tr.::tba.Jo tot:.•.t dt..~ ~sta .. 
{ ... ) .. La rPnL~ y con ell1 ·81 ~'2lor del~ tierra, na 
rano habla.r i-.t'i.s (L~ la rent~ aqrfcnl:l en sentiJ.o,::-~.;c·E:; 

to, se desárr0llan a la par qu12 se r~xticr_-•. ·l~~ el merca.: 
do para. J.os ;_;,r-.)._htct::o-;3 ele la ti.-·;rrt y poc tar-.tn, --a rn~­

di..1.J, que aumt..::nta t:.::.F,~Ji,~n la· prtJch.:c~i·~n _no ,Jqr·fcola~ 

con t·:) rTrtO e r(?:C-~Jn sus nr.ic-2:s iJa d-.":.:; y su dL·t:lanLia de rreit.~.:·s 
de sustento y de materias pri~as• (25). 

Por tanto, la magnitud de las g3n~ncias extraordir1a-

rias er1 g6n~ral y l~s rerttas, a partir de la pr~~:~isa \1·~ 

la posLbilid-Id de captaci6n de plusvalor so·:ial a; u·t.C! ·'·' 

aqu~l generado en la ra~a, encuentran un lfmite de fndolo 

social dado por:: la importancia dt:;l volu;"':"\'.!n d·3 capital qu.e 

la sociedad asigna, en un m8mento y condiciones dé.ferm!.n~ 

das, a aquella rama en que el precio real 3obrP.pasa el p::'=._ 

cío de producción o el valor. 

La importancia que reviste el volumen del capital que 

se invierte en una rama y la importancia de la producción 

de la r":1Í¡:',r~."l, en d·~Lerminad.J:s condiciones hi:;:tócic.ls, r!· n~ 

la la ITLl:Jnit 1Jd d.::::l plusvalor que se sust::::-ae del resto d,::: 

la cconoruíu. para reraur .. erar al aqente económico que dt-~t;~n-

(2S)U'. .. \PX, C., •.)1"· -ir-., p.'Íg. 51)'1 
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ma_rama no lq genere; 

"Incluso la renta de monopolio, siempre que no sea una 
deducci6n del salario, es decir, siempre que no forme 
una categoría especial, tiene. que constituir siempre, 
indirectamente, una parte de la plusvalía; si no es 
parte del remanente del precie sobre el costo de pco­
ducci6n de la mercancía misma,de la que form~ par€~, 

como ocurre con la renta diferencial, o una parte 
remanente de ia·plusval!a.de la mercanc{a misma, de la 
que forma· parte, sobre fa parte de su propia plus•Jalía 
medida por la ganancia media (como ocurre con la renta 
~sol uta); será, por lo _·menos, parte de la plusvalía 
de otrds mercancías, es·decir, de l~s mercancías que 
se cambian por la que tiene un precio de monopolio • (26). 

La renta del suelo urbano, ya sea éste objeto de inveE_ 

si6n de capital anterior. o excento del mismo, supuesto un 

r~gimen de propiedad privada c·apitalista· sobre ia tierra 

en general, debe considerarse· como un volumen de plusvalor 

generado socialmente, cuya magnitud depende de la propia 

rr.asa totf!l de trabajo excedente oue la sociedad está en 

capacidad de generar en un momento deterMinado, y del vo-

lumen de la masa que constituye la ganancia del ·capital 

(en sus diversas· formas) agregada la masa. de salario. 

La importanc.ia relativa de la renta urbana en relaci6n 

al capital invertido globalmente en esta rama, es siempre 

mayor que la renta que demandan las tierras de la perife·-

ria urbana (ya sea que estas se encuentren en producci6n 

o en desuso), por cuanto el mayor volumen del capital in-

(26) HAFX, C., op. cit., p;íq. 770 
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vertido por unidad de área en el medio urbanizado convier 

te a estas tíerras en un medio más apto para la val8riza-

ci6n del capital y en consecuencia para la qeneraci6n y/o 

captación de rentas, lo cual expresan los prec.ios del su~ 

lo. 

La fuente de la renta del suelo urbano sólo puede co!!. 

Siderarse en general, como· plusvalor social; más atin si 

se toma en consideración que una parte de este piusvalor 

remunera la propiedad ter:rito¡;íal sobre laque no se ha 

des.arrollado proceso de valorizaci6n algimo. 

En circunstancias.conc~etas, es posible qu!'l la. r~n~a 

urbana constituya plusvalor generado a trav€s de la: :in~e!:. 

si6n del capital inmobiiiario y la explotaci6n dei traba"" 

jador en la p¡;opia industria de la construcción, ·. Esto es 

posible siempre y cuando (como argUmenta Lipietz en ei e~ 

so de la i.u:baniúlCi6n en Francia¡ V€ase el d_ocUIIIento ci,t~ 

do, pp. 15-191, est€n dadas el conjunto de coridicionesi!!. 

herentes al capital y al trabajo que permiten, como en el 

caso agrícola, la generaci6n de la renta-diferencial y $.2_ 

bre todo de la renta absoluta. 

Estas condiciones serían la baja composici~n orgánica· 

del capital inmobiliario capaz de generar uri producto ur­

bano cuyo valor supere el precio de producci6n y una dif~ 

rencíal aptitud para la valorizaci6n del capital del con 
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junto de suelos urbanizables (por situaci6n, calidad del 

suelo o v9lumen de capital fijo incorporado al suelo).E~ 

tas condiciones, cuya vigencia debería ser constatada -de~ 

tro de cada situaci6n concreta, abrirían la po~ibilidad 

de captaci6n de rentas diferenciales y absolutas genera-

das a trav~s de la propia inversi6n de capital en la r.arna 

de la construcci6n, por parte de la propiedad-territorial 

urbana. 

Presupuesto un ·r~gimen de propiedad privada territo­

rial separacfa del capital, estevolumen de plusvalor gen~ 

rado en el •ámbito urbano" sería apropiado en su totalidad 

por los propietarios territoriales! en cambio, si el régi­

men de propiedad privada revist,e carácter capitalista, el 

uso del suelo urbano exige necesariamente la retenci6n de, 

al menos, el conjunto de. rentas. diferenciales. Topalov, 

formuia al respecto del carácter del régimen de propiedad 

y su incidencia en la posibilidad de captaci6n de rentas 

lo siguiente: 

Se puede decir que el propietario capitalista es 
el que administra su bien (el suelo) como capital( ••• ) 
qna vez hecha esta observaci6n, notemos que la propie 
dad capitalista del suelo ejerce una funci6n regulado'· 
ra de los usos capitalistas del suelo, ~ero cobrando­
un precio elevado: la renta" (27). 

En todo caso, dadas las condiciones y premisas pres~ 

(27) TOPALOV, C., op. cit., pp. 175-176. 
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ruestasi existe la pasibilidad de rcalitaci6n de rentas d! 

ir!renci~les y de renta absoluta 1 urbanas~ La renta absol.~ 

t.a como consecu-encic. d~~ que en la producción de la vl.v·icn-

da y al objeto urbano ·~rt genera::., el monopolio de la pro-

piedad privada del suelo imponga limitaciones a la indus-

trializaci6n del proceso productivo y determine que en la 

rama inmobiliaria domine una cornposici6:~ or·gáñ.ica del ca-

pital inferior a la media social. posibilitando la capta-

ci6n t.otal o parcial por parte de los propietarios terri-. 

tori'ales, del valor que excede las ganancias normal y ex-

traordinaria (renta diferencial} del capital. 

La existencia de este conjunto de supuestos que perm_i 

ten la'renta absoluta y/o de monopolio urbanoJ es señala-

da en varios estudios que concentran su at-enci6n en los 

procesos de urbanizaci6n en pa!ses'capitalistas desarro-

llados en donde el agente invers ÍQlÜSta dominante lo con e_ 

tituye "el p.r.omotor inmobiliario .financiado por los gran-

des grupos monopolistas" (28). (V~é\se Lojkine, J.: •Exis-

te la renta del suelo urbano?•; doc.,cit.; Lipietz, A.,op. 

cit., pp. 15-19; Topalov, c.,op. cit., pág.184!. 

Las condiciones para la gener~ci6n de la.renta difere~ 

cial én el caso del suelo urbano son múltiples. Son todos 

aquellos factores variables que posibilitan disminuir cos-

tos de producción del producto inmobiliario. 

(281 LOJKINE, J., doc. cit., pág. 19 
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Dentro de este conjunto de factores variables supuestos 

sol,amente: 

1) Las caracter!sticas naturales del suelo.: a) compact!. 

ción, topografía, disponibilidad o no de recursos ~aturales 

(piedra, madera, agua).; b) la situación o accesibilidad; e) 
posibilidades de implementaci6n de tecnologías más o· menos 

desarrolladas para la construcción. 

2) Supuesta una porción de suelo urbano delimitado-y m~ 

nopolizado ri(l habilitado o si. se qui.ere, urb~iZado (cual­

quiera de los dos casos, e.l\ su totalidad y condiciones hÓIII2, 

géneas·l. 

3) Supuesta una demanda creciente y .. coilcentrada po~ el 

acceso al suelo y al producto inmóbil:i.ario; y supuesto por 

IUtim<>, 

4) Un volumen de capital ininobi,l-iario que se invierte 

en una fracci6n de esta porción dé tierra p~ra producir un 

objeto urbano homogéneo¡ a partir de este: conjimto de su-
·. . ' 

puestos, se podrían ·formular las siguie.ntes consideraciones: 

Aquellos capitales que se inviertan en suelos que reú-

nen las peores condiciones e implementan tecnologías más !. 

trasadas, quedarán excentos de la posibilidad de generación 

de una renta diferencial, por cuanto, el resto de inversio 

nes producirán a precios de producción inferiores al que 

constituye el precio regulador pero que sin embargo, aseg~ 

ra la obtención de la ganancia de la rama. 
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Si suponémos un régi~en de ?ropiedad en que el suelo 

funciona como capital, es decir, que por su uso demanda 

la obtenci6n de la ganancia media o la ganancia de la ra 

rna, resulta que incluso los suelos que revisten peores ca~ 

diciones serían objeto de inversi6n (siemp~e y cuando esté 

totalmente excluída la posibilidad de uso agrícola del su~ 

lo porque en este caso, éste uso potencia~ demandaría el 

pago de la renta agrícola capitalizada); lo cu~l, no excl~ 

ye la posibilidad de fijaci6n de un precio de monopolio p~ 

ra el producto, en cuyo caso a la renta diferencial se agr~ 

ga una renta de monopolio. 

Caso contrario, si el :C'onopolio de la propiedad priv~ 

da del suelo está econ6mica y socialmente desligado del e~ 

pital y opone barreras para la inversi6n, será necesario, 

para que los suelos peores se incorporen a la producci6n 

inmobiliaria, la fiiaci6n de un precio real del producto 

que supere el precio de producci6n en tierras peores. 

Supuesta la necesidad de satisfacer la demanda, caben 

entonces dos alternativas: que la rama inmobiliaria gene­

re a más de la renta diferencial una renta absoluta apro­

piable por todos los propietarios del sOJelo lo cual im!Jl~ 

ca neces~riamente upa menor composici6n orgánica del cap~ 

tal inmobiliario y la fijación del precio comercial del 

producto en un pur1to comprendido entre el pcecio ~e pro­

dth~Cl·5n regu1a.dor y el valor·: o ·:::n su defc:Jcto, la fijaci6n 
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de un precio de monopolio para el producto inmobiliario 

que implica una renta susceptible de ser captada por to­

dos los propie~arios territoriales a costa de que cualqui~ 

ra otra rama o el resto de la economía transfiera plusva­

lor hacia la rama inmobiliaria. 

De todo esto resultaría que la elimina¿i6n de las ba­

rreras territo'riales a la inversi6n del capital inmobili~ 

rio es una condici6rt para el abaratamiento del producto 

siempre y cuando la producci6n no dependa de otros fac~~ 

res de producci6n monopolizables corno pueden ser la te<:n2 

logía, determinados insumes, el cr.~dito_, etc. 

Se trata de una situaci6n t.e6rica que abstrae una-di­

versidad de factores que modifica¡tel comportamiento de los 

agentes y mecanismos de generaci6n de la renta urbana. Sin 

embargo, so],amente la .suposición:· '" producci6n de un bien 

inmobiliario homogéneo",constituye un "artificio" (una P2 

sibilidad extrema) indispensable para desarrollar el aná­

lisis. En realidad, dentro de la rama de producci6n inm2 

biliaria, dentro del modo de producci6n capitalista,es una 

constante la producci6n de bienes diferenciados, las más 

de las veces por motivaciones de índole ideol6gico. 

La situaci6n analizada revela sin embargo la posibil! 

dad de generaci6n de la renta diferencial urbana y la ne­

cesidad, dentro de determinadas condiciones hist6ricas que 



- 63 -

hacen relación al rl!gimen de propiedad, de .existencia de 

rentas absoluta y/o de monopolio. Es importante tomar en 

cuenta que s6lo.se ha tomado en consideraci6n una parte 

del conjunto de factores que inciden sobre los costos de 

producci6n; aquellos que hacen relaci6n a las diversas e~ 

racter!sticas riatürales del suelo y su situaci6n, por una 

parte; y por otra, la posibilidad: de implementáci6n deteg_ 

nolog!as relativamente diversas, por vol!imenés similares 

de capital. 

En realidad, esta renta diferencial base pod_r!a ser P2. 

tencializada por la int'luencia que .ejerce la densa y ·dife-' 

rencial distribuci6n del capital dentro del lltedio urbano, 

en v!as, servicios, redes y equipamientos colectivos¡ y 

por la diferencial po~ibilidad de inversi6n intensiva del 

ca pi tal i.nmobi liario establecida a través de los coeficie!! 

tes de uso del suelo. Estos factores inciden directamente 

también en la diferenciaci6n de costos de producci6n por­

que su diversidad constituye la base para la locali2:aci6n. 

del producto inmobiliario heterogéneo. 

La desigual distribuci6n deÍ capital pablico y privado 

dentro del espacio urbano (constru!do o vacante) constitu­

ye, entonces, en cada momento, la premisa de su propia re­

producci6n, como factor diferencial, limitado y monopoliz~ 

ble para la producci6n inmobiliaria. Los suelos que re-

v 1 :·.;ten cor:r!.ic 1:>t!._Ys 6pt imas nueden abaratar costos en la 
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producci~n del producto inmobiliario abriendo la posibil~ 

dad de rentas diferenciales, por,una parte, pero adem.!s, 

pueden demandar rentas potenciales por las condiciones f! 

vorables que ofrecen para la valorizaci6n del capital. 

La asociaci6n del capital financiero p!iblico y/o pri­

vado con la propiedad territorial abre la posibilidad de 

monopolizaci6n del conjunto de tierras que revisten cond.!_ 

cienes 6ptimas para la valorizaci6n del capital inmobili! 

rio, a parte de la posibilidad de monopol!zaci6n del cré­

dito y la tecnología. En estas cond~ciones, est! asegur~ 

da la canalizaci6n de la inversi~n pdblica en funci611 de 

los intereses de la propiedad territorial y el capital i~ 

mobiliario; y adem.!s, se viabilizan la generaci6n de gana~ 

cías extraordinarias y la obtenci~n de rentas de monopolio 

a través de la fijací6n de precios de monopolio para el 

producto inmobiliario. 

~ara analizar con.más rigor las fuentes, magnitud y 

formas que caracterizan la renta urbana, consideramos ne­

cesario diferenciar dentro de la diversidad de tipos y usos 

que asume el producto inmobiliario, dos categor!as, sola­

mente desde el punto de vista de la naturaleza que revis­

te la demanda del bien. 

Por una parte, el producto inmobiliario que se orien­

ta a la satísfaccí~n de una demanda concentrada y permane~ 
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temente creciente, pudiendo ésta no estar necesariamente 

constitu!da por la poblaci6n asalariada por cuanto esto 

dependerra del grado de acumulaci6n en una sociedad concr~ 

ta. Puede tratarse de la" vivienda obrera" o erl su defecto 

• de vivienda popular o pequeño burguesa~ 

Por otr;a parte, el producto inmobiliario que responde 

a la existencia de una demanda elástica en- la medida en 

que,. de.ntro de ciertos l!mi tés, no implica forzosamente 

la. necesi<iad de urbanizaci6n de nuevas- tierras. Ser!a el 

c¿¡.so de la demanda. que constituyen toqos los grupos soci~ 

les que disponen de vivienda y que más bien disponen de 

porciones de s~elo urbanizable o constru!ble Y. cuya nece-

sidad de bienes inmuebles se orienta a la realizaci6n de 

actividades urbanas complementarias. 

Se puede partir de la pre111isa que dentro de la rama 

inmobiliaria es dominante la libre competencia y movili-

dad de capitales sin que se excluya la existencia de con-

centl:<\Ci6n monop6lica que sin embargo canaliza su inversi6n 

hacia determinados sectores en que pueden :inpJner precios de 

monopolio. Por dltimo, es neces.ario presuponer un régimen 

determinado de propiedad territorial dominante eri la per!_ 

feria urbana (en uso agrícola o no); para este efecto,ex-

elufmos solamente la posibilidad de cualquier forma de pr2_ 

piedad pGblica o estatal. 
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Dadas tales premisas, el precio de producci6n regula­

dor para el caso del bien inmobiliario que satisface la 

demanda creciente e ínelástica, es el precio de produccí6n 

en condiciones peores. Cualquier otra inversi6n de capi­

tal que encuentre c<;>ndíciones o las dispong.a, para dísmi~ 

nuír costos de producción (sean estas condiciones inhere!! 

tes al factor suelo o al. mismo capital), genera rentas d! 

ferencíales susceptibles de ser captadas por la propiedad 

terrateniente o en su defecto por la propiedad privada e~ 

pítalista del suelo. Se trata de una masa de plusvaJ.or 

generado por la inversí6n de capital inmobiliario en con­

diciones dí ferenciales, que excede· la ganancia media del 

capital o la ganancia fijada dentro de la rama de produc­

ci6n inmobiliaria. 

Se vi6 como en estas ~ortdiciones las tierras peores 

serían exclu!das de la inversi6n de capital inmobiliario­

porque para el propietario no está excluida la posibilidad 

del uso agrfcola en el que, a más de la gananc~a, puede o~. 

tener rentas diferenciales e incluso renta absoluta. Por 

tanto, la renta agrfcola capitalizada eri el precio del su~ 

lo constituye un valor que deberá exceder y agregarse ~ie~ 

pre al precio de producci6n regulador del bien inmobiliario. 

Este remanente por sobre el precio de producci6n con~ 

tituye para todas las tierras urbanas, independientemente 

de su cálidad y uso, renta absoluta urbana, si en ld rama 
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.Í.!hr.-:;b.tlia..::la se r~áne.n la.s condiciones que permiten ln ~!~. 

n~:::raci.6n de u:1a masa de valor que excede la ganancia {in­

clu.f.da la ren t:.a diferencia':.} e11 un.:l hlagni t.t~d c.:::·qu ivalente 

3.1 voJ.umer~ de aquel· r·.-3-manonte; la condición. es un.a menor 

composición orgfínic¡" del ca pi tal. imnobi liario. 

Incluso inexistente esta condi~i6n, el precio real 

del pcoducto inmobiliario que satisface la demanda inelá!! 

tica, exige un nivel superior'al precio de producci6n re­

gulador, esto es, un precio de monopolio. La renta de m9. 

IlO!>olio qua implica transferencia de plusv;Üor de,sde fue­

r:a hacia la rama inmobiliaria, se genarali:z;a en toda la 

rama encareciendó el producto y el suelo eri _general. No 

deberfa excluirse la posibilidad de combinaci6n de '!.os do¡; 

tipos de rentas. 

El precio real de este tipo de bien inr,lobiliario se 

dc:t.erminax·!a por los costos m!nimos de producci6n¡ la ga­

nancia n,edia o de la ra;na inmobillaria: 1.3. rent.a diferen­

d.al urbana máxima y por la renta absoluta y/o monop61ica 

"urbana• (equivalente al precio que representa la capita­

lizaci6n de las rentas agrlcolas). Es un precio de mono­

polio dado que excede el precio de ¡:>roducci6n e incluso 

puede exceder: el valor~ De otxo modo, el precio real del 

bten impresclr:dible 1 se determinaría por los e1ostos m~xil"' 

.-nos dt-:: producci(}n; la ganancia medid. o de la rama inrnobi­

lt:lrid; y la rer1ta ahso.tuta y/o monop6lica 1'urbana 1
'; en 



- 68 -

este caso, la renta diferencial es nula. 

En el caso del bien inmobiliario que se orienta a la 

satisfacci6n de una demanda elástica que no implica forz2 

samente la necesidad' de urbanizaci6n de nuevas tierras y 

de ampliaci6n del perímetro urb_ano o de cambios en el uso 

del suelo, creemos que .el fen6meno es cualitativamente d!. 

verso .pero relacionado estrech~ente con el caso anterior. 

Dadas las condiciones propuestas, el precio de produ~ 
. . 

ci6n regulador del precio comerci.a:l de este tipo de bien 

inmobiliario "suntuario" (dentro de determinados 'límites; 
' . . 

.la nueva:•ilivienda burguesa•, oficinas; almacenes, etc.), 

deberáajustarse al precio de producci6n encond'iciones m~ 

dias. 

Lacompetencia entre los capitales que se.valorizan 

en <liversas condiciones de produc.tividad del trabajo, im­

plica la formaci6n dé la tasa media: de ganancia para la 

rama inmobiliaria en general, al menos dentro de su ámbi-

to ~ompetitivo. Todos los capitales que en funci6n del 

volÚmen de trabajo vivo que ponen en movimiento, se val~ 

rizan a tasas individuales diversas, se remunerarán en rtl 

tima instancia en funci6n de la proporci6n que con respe~ 

to al capital social representa su inversi6n. 

Estaría entonces excluída la posibilidad de rentas· di 
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ferenciales en tanto que la producci6n de este tipo de 

bien inmobiliario no implica la necesidad forzosa de ha­

bilitar nuevas /tierras para satisfacer la demanda. El m2. 

nopolio de la propiedad territorial de .los suelos mejores, 

que hacen del trabajo y el capital invertido e_n las mismas 

más productivo, no dispone de la condici6n objetiva para 

la retenciÓn de ias ganancias extraordinarias que la mayor 

productividad del'trab~jo en tales condiciones favorables 

presupone. El valor comercial del pi:oducto, funci6n ·_del 

carácter que reviste la demanda social en un momento dete!: 

minado, estar!a determinado por el tiempo de trabajo nece­

sario para la producci6n del bien inmobiliario dadas con­

diciones inedias de teenolog!a y composici6n orgánica del 

capital. 

La distribuci6n diferencial de capitales ptlplicos y 

privados sobre el suelo. en el que se realiza la invarsi6n 

de capital para la producción de bienes suntuarlos, es la 

condici6n sobre la. que descansa la posib,i.lidad de ladif~ 

renciaci6n del producto inrnobi.liario en cúanto a su valor 

de uso (niveles de confort). Pero esta. diferenciaci6n de,! 

cansa aparte de los factores inherentes al capital y la 

tecnología ya analizada, en la influencia que sobre los 

costos de producci6n del bien inmobiliario suntuario eje!: 

ce la distribuci6n diferencial del capital püblico y pri­

vado en el medio urbano en general. 
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Aquella zona urbanizada que soporta el máximo de in­

versión de.capitales demanda un precio, por el derecho de 

su uso privado capitalista o no, equivalente a ese misma 

masa de capital¡ y este precio (a;l que debería agregarse 

la renta capitalizada.) es constituyente del costo del pr2 

dueto inmobiliario residencial que tendrá por tanto un m! 

ximo y un m!nirno, en un momento'determinado. La renta di 

ferencial está negada, en.este sector, porque la· demanda 

no está forzada a devengar el costo máximo. 

La renta urbana. que demanda.,.l,os t'!!rrenos en que se pr2. 

duce un bien inmobiliario SÚiltúario debe ser, C:Omo m!nimo,. 

equivalente a la renta .d,iferencial urbana máxima agrega.;Ja. 

la renta absoluta y/omonopóÜca urbana. Es decir, esta 

renta no es generada y su magnitUd no está determinada p0r 

la. inversi6n de ca~¡>ital en la producción del bien inmobi_; 

liario residencial, sino por aquella que se orienta ala 

satisfacción parcial de la demanda creciente e inelástica. 

Se debe aclarar aqu! que no queda exclu!da la posibi-

lidad de rentas de monopolio dadas porque el precio del 

bien suntuario sea un precio de monopolio determinado por · 

la capacidad, más o menos permanente, de pago de los com-

pradores, pero no, por la existencia de la necesidad ine-

ludible del pago de esta renta como es el caso de la ren­

ta de monopolio que paga el bien inmobiliario imprescindi 

ble. Por otra parte, queda abierta la posibilidad de caE 
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taci6n de ganancias extraordinarias por aquellos inversiQ 

nistas que pueden disminuir costos dé prodncci6n. 

En el caso de la producci6n del bien inmobiliari~ su~ 

tuario, la renta de monopolio· .Y las ganancias extraordin~ 

rias pueden provenir de diversas condiciones ya sean estas 

inherentes a la tecnología, el cápital, el crédito; o,- de 

características muy particulares o escasas que pue.de reve~ 

tir el suelo urbano, que lo pueden hacer.muy· cotizado y por 

·tanto~ generadoras siempre de rentas· de monopolio:(. rentas 

que' incluso pueden tener, ·por ·unidad de· ~re a, una magnitud . , 

más importante que las rentas diferencial y absoluta, urba 

nas). 

La incorporaci6n de nuevas tierras, condici6n ·necesaria 

de la expansi6n urbana, .incrementa la renta urbana global 

y además deterrn.ina un nuevo i!rni te p·ara la renta diferen-

cial urbana máxima, siempre creciente; renta que se-gener~ 

liza corno se ha visto, para todos los predios urbanos sin 

exceptuar siquiera aquéllos que han soportado s6fo una mí-

nirna o ninguna inversi6n de capital. 

El precio comercial del bien inrnobi.liario suntuario cu 

bre los precios de producci6n (dentro del que el faq_tor d~ 

terminante y diferenciador del tipo de producto es el va-

lor del suelo que depende de la masa de capital que sopor-

ta); La q.1nancia media o de la rama inmobiliaria; la renta 
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diferencial y la renta absoluta y/o.monop6lica {urbanas) 

capitaliz~das; y en caso de producirse, las ganancias e~ 

traordinarias y/o rentas de monopolio del sector de pro-

ducci6n de este tipo de bien inmobiliario. 

Por tlltimo, se podría decir que, la magnitud de la re!! 

ta urbana globál con respecto a.l capital invertido o la 

ganancia debe ser variable en funci6n del desarrollo de 

la acumulaci6n capitalista a nivel general de la ~conomía 

y no, Clnicamente a nivel de la rama iruit0biliaria; más·.a!in 

si se toma en.cuenta que tanto el precio del suelo coni-
.<! 

truído como del "vacante" contiene la renta potencial ca-

pitalizada por un período de tiemp() que .debe determinarse·· 

también socialmente; período variable.en cada situaci6n 

concreta en funci6n del avance tecnol6gico y asiqnaci6n de 

recurs.Os, crécÚte> y capital' por rama de la economÍa! del 

volumen de trabajo exC;edente social,. etc. 



CAPITULO II 

LA "URBANIZACION CLANDESTINA" UNA .MODALIDAD DEL 

~RECIIUE:NTO DE QUITO INSCRITA EN EL MARCO DEL DE­

SARROLLO CAPITALISTA DE LAS DOS ULTIM.'I.S DECAD.l\S 

El objetivo dél presente cap!tulo es exponer en ras-

qos generales el conjunto.de condiciones socio-econ6miéas 
. . 

cambiantes, dentro de las cuales aparece y _se ·consolida 

ia. "urbanizaci6n clandestina" como una modalidad de. e:q>a!l 
. . . 

si~n de la ciudad de Quito que caJ;acteriza el desarrollo 

urbano de la ciudad en la década de los años setenta. · 

La modalidad en e10tudio es producto de la presencia 

en el medio urbano de un volumen ~reciente de poblaci6n 

que no dispone de recursos para articularse a los proqra-

mas ptlblicos y privados de urbanizaci6n y de vivienda.Por 

otro lado, la lotizaci6n clandestina es, en.la dltima d~­

cada, una modalidad de oferta de tierras que cubre eficie!l 

temente, al menos _en pa;rte, la demanda de acceso al suelo 

urbano representada por los sectores populares urbános. 

El desarrollo urbano de Quito en este tlltimo per!odo 

está caracterizado por la importancia que reviste el sec 

tor de la constructi6n, ya sea esta canalizada por orga­

nismos estatales como el BEV o el IESS1 po~ el mutualis-

mo o por la empresa inmobiliaria privada. Sin duda, esta 
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dinamización se relaciona con la disponibilidad de recur­

sos que proviene de la explotación petrolera y que en al-

quna medida se orientan hacia este sector de la economía. 

Nuestro criterio es que, junto con el proceso denomi­

nado de "auge de la industria de la construcci6n"· y qui­

zás COn mayor impOrtancia, la expansiÓn de ll;l urbe Be pr~ 
. . 

duce a trav~s de la modalidad que ea objeto: de nu¡;stro é!_ 

tudio, la •urbanizaciÓn clandestina •; y esto., por el- pro-

pi o inter~s del ca pi tal inmo.~liario· y. del. Estado -de. pre­

servar l·as extensas· áreas va<; antes a lo interno dei_¡;iert_­

metro Úrbano, para inversiones futuras que qaranticen ·_ma:-

yor rentabilidad. 

Pensamos que esta forma partic:ular·de-expansi~Sn uib-a­

na no puede explicarse circunscribiendo el análisis al ma~ 

co de "lo urbano•. La concentract6~de una demanda CQn una 

m!nillla capacidad de financiamiento y el aparecimiento de ;; 

una modalidad específica de oferta de tierras urb-anas, en 

determinados centros urbanos, son producto, en qeneral,del 

carlcter que reviste el proceso de_modernizacidn de la ec~ 

nom!a ecuatoriana a partir de la crisis del modelo aqroex­

portador a mediados de la década de los años sesenta. 

Las transformaciones de la hacienda serrana, el proce­

so de aquda minifundizaciOn, el modelo de industrializa-



- 75 -

ci6n, y posteriormente, la estructura de la distribución 

del excedente petrolero, son los factores que determinan 

las formas y mecanismos a trav~s de los cuales la pobla­

cióq se incorpor.a al &\hito y a la ecopom!a urbana en g~ 

neral. En el·caso de Quito, en la d~cada de los liños se­

tenta, una de estas formas orient~da hacia dete.rminados 

sectores sociales, es el surgimiento del sector inmobilia 

río dentro de la rama·de la construcción¡ otra, pero cua­

litativamente diversa, es la "urbanización ·clandestina"·. 
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1.- LOS CAMBIOS DE LA ECONOMIA ECUATORIANA A PARTIR DE LOS 

MOS 60 Y SU INCIDENCIA EN EL. PROCESO OE URBANIZACION 

Eri los primeros años de la d~cada del sesenta·culrninan 

un conjunto de procesos (algunos de los cuales habían ten! 

do un largo proceso de gestaci6n) dando lugar, en su entr! 

cruzamiento, a la irrupci6n de nuevos procesos de Índole 

estructural; y en llltima instancia, a nuevos fen6menos de 

orden espacial y demográfico. 

La culminaci6n.del auge.bananero¡ la saturaci6n.de las 

posibilidades de reptoducci6n ampliada de la hacienda pre­

capitalista (cuando llega al lfmite ].a amplhci6n de la 

frontera agrícola serrana), el incremento_pol;llacional, el 

desarrollo de la urbani~aci6n y el ct:ecimiento.de_las.ca:­

pas medias urbanas constitu!das en importante volumen de 

demanda de bienes agropecuarios_;. en conjunto, estos proce 

sos dan lugar a la consolidaci(ln de un fen6meno que se h~ 

bía venido gestando, en especial a partir de los años ci~ 

cuenta a nivel de algunas haciendas, y que en esta coyun­

tura pasa a constituirse en una tendencia dominante: ~a 

disoluci6n de la hacienda tradicional y el paso a la ~Pl! 

mentaci6n de relaciones capitalistas en la producci6n, pr2 

ce_so que se ve favorecido jurídicamente por la Ley de Re-

. forma Agraria (19~4) y posteriormente, por la abolíci6n 

del trabajo precario (1971). 
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Puede plantearse que el cambio en las relaciones 
de producci6n en el sierra y en general, en el sector 
agropecuario para el consumo int~rno, obedeci6 al ag~ 
tamiento de las condiciones de reproducci6n ampliada 
de la hacienda tradicional ••• • (1). 

El proceso de pa,:.celaci6n de las haciendas y entrega 

de huasipungos·, en tahto que realizado por determinacio-

nes de índole econ6mica, esto es, el· ·incremento de la p~~ 

ductividad, implic6 mayor inversi6!l de capital¡ pero sin 

embargo, en contrapartida, 'di6 lugar al agravamiento del 

proceso de minifundizaci6n no s6lo a nivel general en la 

sierra, sino incluso en provi~cias .como Manab!, Guayas y 

LosRíos, en la costa ecuatoriana, 

Se trata de un proceso que genera seniiproletarizaci6n, 

acorde con la modalidad de .desarrollo del. capitalismo. que 

se adopta para el agro¡ esto es, la parcelaci6n y e0tr~ga 

de limitadas condiciones de subsistencia a· la familia. cam 

pesina, hecho que tiene que ver·con la organizaci6n y lu­

cha del campesinado por la tierra, en aquel período, A.Gu~ 

rrero seftala estas características del d1=oceso de mod~~nl-

zaci6n de la hacienda serrana: 

Una vía dominante de tipo "juriker" en tanto que . 
son ciertos secto~~s de la clase terrateniente aui~nes; 
por su propia cn·~~nta, llevan u.dt;;.lantc~ la transformlc.it'}n 
de las relacion;os de p~oducci6n tle la renta tn · trc1baj0 
( ••• ) y se metamorfosean en una clase terrateniente-ca 

(1) LARREA,C.; "El sector agroexportador y su articulaciCn 
en la economía ecuatoriana (1948-1972) FLACSO, 1981, 
pág. 34 
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pÚalista (burg. rural). Esta v!a marca el carácter 
global del proceso de transformación de la estructura 
agraria serrana" (2) • 

. "A pesar de que lós datos de 1968 son probablemente 
exagerados "en cuanto al proceso .de. minifundi_zación 
(creaci6n de un campesino semipraletario) se trata dé 
una de las tendencias mareantes de la transformación 
de la estructura agraria serran·a d_e las d.ltimas déc!! 
das ( ••• 1. Tampoco el movimiento ·de parcelación · d!} 
tierras por ·los terratenientes._tuvo una magnitud su­
ficiente como para disminuir _el peso relati.vo del m!_ 
nifundismo" (3). 

En general, este procese) _de minifundiz_aci6n da lugar 

al incremento de corrientes migratorias que· sin embargo, 

.por"la_contracci6n de la démandade.fue.J;za dé 1:.rabajc.de 

la plantación bana.n~ra, se produce fund.;_mentalmente dent:r:o 
. . . 

de los ~it~s regional~s y provi~cial.eB desde el, medio r~ 

ral hacia los centros ·pabladosmenore~-e inte~edios·y de 

éstos hacia Quito-Guayaquil. También se-producen despla­

zamientos, importante~ cuantitativaJIIente, directamente de!_ 

de las zonas paupe:.:.izadas del agro _hacia los centros may2 

res¡ en este caso, se trataría ·de ~igraciones combinadas 

tanto de carácter temporal como dE!finitivo. Se constata 

pues que la sierra, en esta fase, retien~ su población y 

por tanto incrementa su tasa de crecimiento poblacional. 

La migración interregional sierra-costa pierde prepondera!!_ 

cia.ante las migraciones intraregionales e intraprovincia-

121 GUERRERO, A.r "Renta dife-rencial y v!as de disoluci6n 
de la hacienda precapitalista en el Ecuador", Pev.OC.SS. 
Vol. II_, No. 5; p.1g. 57 

(3) GUERRENO, A.; op. cit., pág. 73 
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les; además, la colonizaci6n en el Oriente da lugar a im-

portantes flujos poblacionales desde la sierra hacia aqu~ 

lla regi6n (e inclusive desde la costa). 

"En la sierra la migraci6n intraprovincial es 2.85 ve 
ces superior a la emigraci6n neta desde la sierra a­
otras regione5 del país; en la costa, es 10.36 veces 
superior·a la inmigraci6n que recibe esta regi6n ( ••• ) 
a: partir de ese año (1962) van adquiriendo volummi 
{H.igr. Intraprov.) hasta convertirse en el fen6mena 
m.!is significativo tle la dinámica poblacionaldel país., 
••• (4). 

En torno al carácter del proceso de urbanizaci6n ace­

lerada que experimentan, a partir de los primeros años de 

la dlcada del sesenta~ Quito, Guayaquil y las ciudades i~ 

termedias, en especial costeñas, es posible identificar 

que la poblaci6n se ocupa fundamentalmente en lo~ servi..: 

cios, el comercio y la artesan!a, por el hecho de qúe ·el· 

incremento poblacional no guarda ·relaci6n con la débil ofeE· 

ta de empleo generada por la industria manufac.turera, por 

una parte; y por otra, por el también débil incremento de 

puestos de tr~bajo en el sector .moderno agrfcóla,dado que 

éste se constituye ·lenta y parcialmente porque la modali-

dad dominante de transformaci6n de la hacienda no implica 

un proceso violento de proletarizaci6n-eliminaci6n de la 

pequeña producci6n doméstica. 

La concentraci6n de poblaci6n en las ciudades da lugar 

(4) CARRON, J.M.; "El proceso de urbanizaci6n del Ecuador 
1962-1974", FLACSO, 1978, pág. 31 
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a una •sobrecarga de oferta de trabajo• ocupada en acti-

vidades u:r;banas de baja productividad y muy baja remuner.! 

ci6n y no, fundamentalmente, a la constituci6n de un mer­

cado de fuerza de trabajo para las actividades de agroéx~ 

portaci6ii.,•como en la etapa de auge b3nanero. 

Habr!a pues una amp].iaci6ndel mercado de consumopero·· 

que por su nivel de ingresos, diSÍ?One de muy ba'ja Capacidad 
. . . 

de financiamiento lo cual.;se constituye en· .una· limitacii5n 

estructural para sU acceso a los serviciOs, infraestruct~ 

ra, suelo urbano 1. vivien.da 1 '.dando lugai:', :en todos estos 

centros .pero sobre todo .en.Quito y Guayaquil a la eepecu-. 
. . 

laci6n coii. .el slielCÍ 1. el suburbio, la ·t:ugurizaci~n,J.os ase!! 

tamientos •clandestinos•, en s!ntesls1.a la.agudizaci6n 

del problema de la ·vivienda. 

•En la fase. de declinaci6n de ia producci6n·.bananera1 
a partir de 196S los asalariados agrícolas se trasla­

. dan hacia las ciudades intermedias y hacia Guayaquil" (S) 

•Entre los años 62-74 en la agricultura se crean s6lo 
95.272 nuevospuestos de trabajo y en·la industria 111!, 
nufacturera 16.098 mientras en el comercio se crean 
91.97 3 puestos nuevos y en los servicios 138.872• (6) ~ 

Lo anotado no significa desconocer que en la dócada 

del 60 se produce un proceso de lndustrlalizaci6n aprove­

_chando un par de condiciones básicas legadas del per!odo 

(S) AGUIRRE, R,, •El proceso de urbanizaci6n de Guayaqu11•, 
FLACSO, 1980, p~g. 23 

(6) CARRON, J.M., op. cit., pág. 19 
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de auge agroexportador: la integraci6n física a través de 

obras de infraestructura y la incorporaci6n al mercado de 

un importante volurr.en de poblaci6n concentrada en las ur­

bes. Sin embargo, el carácter de la modalidad de desarro 

llo capitalista en el agro serrano que implica la sobrevi 

vencia .de formas de autosubsistencia, limita las posibil.!_ 

dades de,la industrializaci6n. En tal sentido este proc~ 

so en el Ecuador, arranca en esta etapa marcado con un e~ 

rácter que al .mismo' tiempo le determina sus alcances; es­

to es, que los sectores sociales encargados de impulsarlo 

son estratos o grupos que prÓvienen de los sectores trad.!_ 

cionales e invierten en ~groindustrias (azúcar, cacao, e~ 

fé, derivados de la .leche)¡ industria sustitutiva de bie­

nes de consumo (textiles, llantas, electrodomésticos) o 

la construcci6n. 

El rasgo característico del período petrolero (1S72-

79), es que el Estado dispone de la posibilidad de captar 

un volumen importante de divisas y es el encargado de su 

administraci6n. En una primera etapa definida por el au­

ge de las exportaciones (72-76) se implementa a través del 

Estado un modelo de desarrollo que tiene 2 ejes: la indu~. 

trializaci6n y la capitalizaci6n del agro. Es decir, en 

principio se proyecta una vía de desarrollo capitalista 

"auton6mo" que, sin embargo, por la naturaleza de la bur­

guesía industrial ecuatoriana y el carácter de la vía de 

rnodernizaci6n de la hacienda que se había consolidado,di6 
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lugar-a un conjunto de contradicciones que bloquearon la 

viabilidad del proceso a corto plazo •. 

Esa burguesía industrial relacionada horizontal~. 
mente con otros sectores econ6micos del o,iclo capita­
lista internacional, no emergía comó aut6noma en nin 
gtin momento• (7). -

"Primero, los sectores industriales son profundamente 
reaccionarios (incapaces· de realizar una aliam:a con · 
lOS· sectores· populares) y opera un modelo ideol6gico· 
totalmente. ligado a la estrategia de penetraci6n del 
capital extranjero. Segundo¡ no tienen U!l orígen so­
cial que sea eminentemente burguo!s 1~ •• 1 la mayor par· 
te de los industriales pertenecen a los sectores tra= 
dicionales • ( 8) • · · · · 

Una burguesía indUstrial cuyos intereses no ;resultan·.· 

se~: contradictorios cOn los sectores tradiciortales·y·el .. . . 

capital trans"nacional es incapaz .de .sustentar un pr~ceso 

de "radical ampliaci6n del me.rcado intern9 en tanto ·que 

forma parte de aquellos sectores que adoptaron una vía de 

paulatina modernizaci6n del agro-ecuatoriano. 

se· ensaya, en estas condiciones, en gran parte con fi 

nanciaJiliento externo (afectando el excedente petrolero),. 

un proyecto de protecci6n industrial e incremento de la 

productividad del sector agrícola. Para iMpulsarlo se for 

talece el aparato económico estatal, se capitalizan un con 

junto de organismos financieros y se ejecutan obras ptibll-

(7) BOCCO, A.1 "Economía política del petr6leo ecuatoriano 
72-78", FLACSO, pág. 8 

(8) BOCCO, A.; op. cit., pág. 163 
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cas. de i:lfraestructura y servicios. La industrialización 

se sustenta en la ampliación de la demanda de bienes de 

consumo que representan básicamente los sectores medios 

urbanos favorecidos por una limitada desconcentración de 

ingreso. Es una industria sustitutiva de. este tipo de 

bienes (po:r tanto limitada en su capacid.ad de modernizar 

el conjunto de ramas no capitalizadas y de sustituir las 

líneas fundamentales de importaci6n), que más ·bien prov9_ 

c6 la crisis y eliminación de actividades artesanales i~ 

portantes por el volÚmen de empleo q·ue generan; por ·Una· 

par.te; y por otra, el incremento. de importaciones. de bi~ 
. . 

nes de capital~ insumas y her~amientas as!. como de tecno 

log!a de los países capitalit!ls desarrollados. 

"Los resultados de ·esta fase de auge petrolero' nos 
muestran EJue la '.'nacionaliza.:;:ión ~ ha sido restringi­
da( ••• ) ra penet:raci6nde·capital internacional en 
el sector de .los recursos naturales· ha ... provocado una· 
reducci6n de l<~.s posibilidades internas de ·acumula­
ción de capital, ya que ~a magnitud considerable de 
los excedentes "han salido" del circuito nacional lo 
que ha reducido las posibilidades de crecimiento de 
la eco"nomía en su conjunto" (9). 

En segunda instancia, y coincidiendo con la declina-

ci6n del ingreso pliblico por este concepto, se readecda 

el modelo de desarrollo, ajustándolo a los requerimientos 

del capitalismo central que luego de la crisis del 73-74, 

requiere que las economías periféricas sustenten su recu-

pcraci6n creando condiciones propicias para la inversión 

transnacional. 

( 9) BCCCO, A. ; op. e i. t. , pág. 14 l 
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wLa cr1s1s del 73-74, a nivel mundial, luego del rea 
juste de los precios del petr6leo, deja como conse-­
cuencia un reacondicionamiento d'e las estructuras de 
producci6n de las economías centrales ( ••• ). Este re 

~ condicionamiento considera una relaci6n biunívoca,por 
un lado, las economías de la periferia se someten a 
nuevos mecanismos de penetraci6n imperialista tenien 
do algunas economías subdesarrolladas un rol deci.si:: 
vo en la recuperaci6n econ6mica de las.economías cen 
trales, pero por otro lad9, la din1mica del proceso­
de ajuste· internacional exige un reajuste estructu­
ral de la periferia a l;;ts exigencias de las .economías 

·centrales ( ••• ) todo este complejo esquema internacio 
nal comprende a Ecuador por int~rmedio del Pacto Andi 

'no" (10). 

En el·marco de .este acuerdo, el Ecuador apoya la "1i-

beraci6n de la decisi6n .24 provocando un tratamient.o m&s 

blando al ~a:pi tal extranjero •. 

l!:sta argwilentaci6n, consideramos, no pretende'!?rivil~ 

giar la influencia que' sobre la política ec~n6mica que se 

implementa en la periferia, ejercen el capital y los mong. 

polios transnacionáles. En el caso ecuatoriano las limi~ 

taciones estructurales al proceso de industrializaci6n, 

de car~cter social (la naturaleza de. los sectores que la 

impulsan) y econ6mico (la vía adoptada de modernizaci6n 

del agro), constituyen las determinaciones y la base so-

bre la cual, ante el desgaste del modelo, la nueva polít! 

ca econ6mica encuentra condiciones econ6micas, sociales y 

pol!tícas propicias a su implementaci6n. 

La canalizaci6n del excedente hacia los sectores tra-

110)BOCCO, A.¡ op. cit., pp. 19-20 
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dicionales; las modificaciones en la entructura de gasto 

pablicb (en el que se desprincipaliza el fomento indus-

trial); y, las políticas tributaria y crediticia,se orie~ 

tan hacia una móyor concentraci6n del ingreso vía canten-

ci6n de salarios y alza de precios; además, se trata de 

privatizar en parte el. sector estatal de la economía. 

"Esta estrategia progresivamente maneja 2 variables 
funclamr,nta les, a. saber, contención de salarios y pro 
gresiva liberaci6n de los precios de bienes y servi::­
cios y de· factores ( ••• ) se procura (de ese modo) res 
tablecer el equilibrio del sistema econ6mico recupe-­
rando la tasa de ganancia de los sectores producti­
vos" (11). 

"Paralelamente, ••• se procuraba destina;r una parte 
importante del excedente petrolero -antes conferido 
casi exclusivamente a la industria- hacia los secto­
res tradicionales agrario y .financiero exportador" 112). , 

En cuanto al desarrollo .urbano, en el período, la co~. 

centracitln de las actividades ligadas a la produccitlri ma­

nufacturera en los más grandes centros poblados del pa!s, 

en especial Quito y Guayaquil, se constituye en un poderg 

so factor de atracci6n de mano de obra hacia estos centros. 

Por otro lado, la minifundizaci6n y el d~bil incremento del 

empleo asalariado rural constituye el factor de expulsitln 

de trabajadores que se·mantiene en vigencia. Quito se con~. 

tituye en el período en el principal receptor de mano de 

(11)BOCCO, A.; op. cit., pág. 15 

(12)BOCCO, A.; op. cit., pág. 17 
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obra en tanto concentra la mayor demanda de ocupaci6n en 

los sectores de servicios, constr~cci6n, comercio y man~ 

factura. Sin embargo, el volumen de fuerza de trabajo en 

posibilidades de insertarse en el mercado capitalis~a de 

trabajo es muy poco significativo en funci6n de aud¡!bH 

crecimiento. El "sector urbano moderno" (industria, cap!_ 

tal inmobiliario, capital comercial, empresapt1blical a:l,!_ 

mentá su mercado de trabajo con contingentes de migraci6n 

definitiva, aparte de la poblaci6n nativa. 

La construcci6n de. pequeña escala, el slilimercado que 

l realiza la pequeña producci~n campesina, la prestaci6n de 

servicios en actividades de·mantenimiento, etc., se .ali• 

mentan tambH!n de migrantes ternp.orale.s que stiped.itan su 

inserción en este mercado a los ciclos ~e· la econorn!a agr! 

cola dom{!stica cori los que se mantienen ligados y en tal 

medida, su trabajo es retribu!do por debajo. del salario 

m!nimo vi tal. En general, el exceso· de oferta de mano de 

obra en las grandes ciudades tiende a bajar el costo de 

reproducci6n de la fuerza de trabajo.viabilizando la acu­

mulaci6n en el sector capitalist~. Dentro de la misma 1~ 

gica sé inscriben el conjunto de estrategias de subsiste~ 

cia (ciertas formas no capitalistas del consumo y reprodu~ 

ci6n de la fuerza de trabajo) muy generalizadas entre los 

sectores populares urbanos. 

"Los desplazamientos de población interurbanos se pro 
ducen en el marco de una acentuada concentraci6n de-
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actividades econ6micas en ciertas i!reas geográficas. 
En el año 1973 •.• se localiz6 en las provincias de Pi 
chincha y Guayas el 77~ de los establecimientos indu~ 
triales del país, el 77.7% del personal ocupado en las 
industrias manufactureras y el 81.6% de valor bruto 
de producci6n ( ... ). En cuanto al comercio interno, 
en esas mismas provincias se concentr6 el 67.5% del 
total d.e establecimientos, el 85.8% del personal ocu­
pado y el 88.1% de los ingresos captados por el 'sub­
sector. En el año 74 su situaci6n se agudiz6" (13). 

Con finarrc:tamiento externo y ptiblico crece signific~ 

tivamente la industria de la construcci6n y en menor vol~ 

men la manufactura. Las grandes empresas en condici6n de 

acceso al crédito se benefician del subsidio al costo del 

capital a través de las bajas tasas de interés. Las.pol! 

ticas que benefician ia constituci6n del capital inmobili~ 

rio atraen incluso el crédito que 'Se ótorgapara dinamizar 

otros sectores productivos. 

"El crédito otorgado por el sistema bancario nacional 
se concentra en las provincias de Guayas-.Pichincha ias 
que en el año 76 rednen el 77.5% de crédito total" Ü;4). 

"La estrategia de aéumulaci6n en los sectores urbanos 
oper6 con una oferta de fuerza de trabajo migrante de~ 
de las zonas rurales, atraída por remuneracio11es mayo­
res, condiciones de vida más satisfactorias y por. la 
len ti ttid en el crecimiento del empleo asalariado rural" (15). 

La concentraci6n de poblaci6n mígrante, que definitiv! 

mente se inserta en el mercado de trabajo cap.italísta o en 

(13)CARRON, J.M., op. cit. pág. 10 

(14)AGUIRRE, R.; op. cit., pág. 38 

(l5)BOCCO, A.¡ op. cit., pág. 54 



el seétor tradicional, da lugar, en el caso de Quito, a 

un conjunto de procesos que caracterizan la presión so­

cial por "el acceso, tanto al empleo cuanto a los bienes 

y servicios para la reproducci6n, y en tUtima instancia 

al suelo y espacio urbanos. Estos sectores ·definitiva-
' 
mente insertos· en la estructura· urbana· inc.rementan la d~ 

manda de infraestructuras, servicios; lotizaciones, edi:.. 

ficaciones, pero; .en tanto que demanda poco sol vente . y 

sin capacidad de endeudamiento con el capital financiero 

plíblico-privado, su "soluci6n·· trarlsitória .la constituyen 

los procesos de tugurizac16n, h·acinamiento, tanto en e1 

centro histórico cuanto en los ~asentamie~to petiféricos". 

También, sin embargo, la década pasada da cuenta de la con:! 

tituci6n de .movimientos organizado~ para la solución del 

problema dé la vivienda, cuyo cará.cter ha sido objeto de 

mutuaciones que han dado lugar prá-cticamente a ~u institu 

cionalizaci6n. 

La migraci6n temporal, se in~erta en determinados se: 

tares de la estructura urbana pero sin desligarse de la·~ 

conom!a doméstica y el .medio rural. Este hecho permite sus 

tentar la tesis de que la migración temporal no incide di­

rectamente en los procesos que dan lugar al cremiento urba 

no. 
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•se revela que la migraci6n temporal no se convierte 
en factor de presi6n para el crecimiento urbano( ••• ) 
su incorporaci6n al circuito de acumulaci6n no impli­
ca la creaci6n de infraestructura particular y por 
tanto costos adicionales para la econom1a urbana glo 
bal. En estas condiciones la migraci6n temporal ab~ 
rata enormemente el costo de utilizaci6n de fuerza 
de trabajo campesina en la ciudad" (16). 

(16) FARREL, G.; "Mi'graci6n temporal y articulaci6n al me!: 
cado urbano de trabajo", CEPLAES, 1961, p!g. 23 
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2.- FORMAS PREDOMINANTES DE EXPANSION EN EL DESARROLLO UR-

BANO DE QUITO DURANTE EL UL~IMO PERIODO 

En la década de los años setenta, la confiquracidn dé. 

la estructura ~rbana de la ciudad es fuertemente incidida 

por la presiéSn de nuevos agentes sociales, ·como pr9ducto 

de aquellos cambios que se producen en el 4mbito.de la e~ 

tructura socio-econ6mica en· general. ~ales cambios gene-·· 

ran como consecuencia· un conjunto .de nue.vas ·demandas en 

torno a las condiciones de reproducción de los c¡rQ.pos SS!_ 

ciales, en ·medio de ·~,~na fase· ca.racterizada por una mayor 

capacidad de respuesta por parte del E.stado. 

Principalmente, las transformaciones del agro serrano 

y el inicio del proceso sustitutivo dan lugar a procesos 

de semiproletarizaci6n de las masas trabajadoras y·migra­

ci6n hacia los centros poblados, en especial, hacia Quito, 

que a partir del 60 comienza·a crecer a tasas significat~ 

vamente altas. La· tug~rizaci6n del centr~ histórico y la 

densificaci6n de los barrios populares tradicionales son 
. . 

características de esta fase, iniciándose también proce-

sos de asentami:ento al márgen de la planificación y regl~ 

mentaci6n municipal. Entonces, las condiciones para la 

.apertura del proceso especulativo en torno al suelo urba-

no se encuentran ya maduras. 

El período petrolero, al menos en la fase de auge de 
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las exportaciones (72-76), se caracteriza por la presen-. 

cia del Estado con capacidad de dinamizar el desarrollo 

econ6mico y promover la ampliaci6n del mercado vía distri 

buci6n del excedente. Los ejes fundamentales de la vla de 

desarrollo son. la industrializaci6n y en cierta medida, la 

capitalizaci6n del.agro. Sin embargo, el carácter de la 

burguesía industrial, ligada a los s~ctores tradicionales 

e inserta en la 16gica de apertura al capital extranjero.; 

y, la modalidad de paulatina transformaci6n de la hacien­

da son determinantes que bloquearon las posibilidades de 

desarrollo ulterior del proceso de modernizaci6n de la eco 

nomía ecuatoriana. 

En un ·contexto de relativa ampliaci6n del met;_cado in:­

terno y de apertura al capit<J.l monopolista, la industri~ 

que se concentra en Quito y Guayaquil demanda un volumén 

de ocupaci6n poco significativo en relaci6n con la oferta 

de mano de obra proveniente del campo y la pequeña produE: · 

ci6n urbana en crisis. Se hace evidente la incapacidad 

del sistema para enfrentar el problema de desempleo y $U2 

empleo. 

La capital es en este período el centro de concentia­

ci6n de actividades econ6micas y burocráticas· y de la po­

blaci6n migrante. Como producto de tales condiciones,co~ 

sideramos que las tendencias del desarrollo urbano de la 

ciudad est~n marcadas por tres tipos de procesos fundamen 
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tales: 

En primer lugar, el Estado(a trav4s del Banco Ecuato­

riano de la Vivienda, el IESS y el Municipio) y el mutua­

lismo, utilizando sus recursos sin duda incrementados por 

el auge petrolero, ejecútan programas de úrbanizac.l6n,seE_ 

vicios y vivienda para satisfacer la demanda .de los sectQ_ 

res med.iós cuya capacidad de financüuniento también se vi6 

favorecida en el período, excluyendo del acceso a los be-

neficios a amplios s~ctores de menores recursos que, sin 

embargo, alimentan en_volwften importante la propia. capac! 

dad de financiaml.e~ttos ·de estas institu~iones: 

. Se puede concluir que el Banco de la Viviend.a: i!!. 
terviene ( ••• ). COII!O promotor ilUI!Obilia~io, li~rando .. 
el .suelo para la construcci6n,y como capital financi!. 

·ro, liberando los capitales comprometidos en. la édifi-· 
· caci6n" (17). 

• Los alcances de este programa a estratos.espec!­
ficos de la poblaci6n1 gue no son otroa.que loa eects_ 
res medios, con predominio del est~-burocrático, 
los adjúdicatarios de tal programa" ÚSI;..... · 

En segundo lugar, el proceso impulsado por el capital 

inmobiliario constitu!do en base al crédito pdblico e in-

ternacional. La conetrucci6n en altura para la empresa 

pdbl·ica y privada, la "urbanizaci6n burguesa• que se local! 

(17) PONCE, A.¡ "Desarrollo urbano de Quito y problema ha ' 
bitacional", FLACSO, 1980, pág. 214. 

(18) PONCE, A.; op. cit., pág. 217 
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za ~n zonas residetlcial~s proyectadas fuAra del perímetro 

urbano; la revalorización del centro histórico; todos.pr~ 

cesas que provocan el desalojo de los ocupantes de las zo 

nas con la consecuente proliferaci6n del ~1acinamiente y 

el tugurio en los 11 barrios per~f~ricosN: 

En la d€c~da del set~nta la ciudad da Quito ha 
suirido una. serie de transformaciones de notable im­
portailcia y enverga¿urar donde, a no dudarlo, sus ex­
presiones más significativas son los procesos de expa~ 
si6n, renovación urbana y de agudización de las disp~ 
ridades y desigualdades intraurbanas ( .•. ) En ese se~ 
tido, lo que nos interesa analizar son las respectivas 
dett>rminaciones que se establecen entre la renovaci6n 
y la expansión, desde la perspectiva de la primera,en 
la consolidaci6n de la segregaci6n urbana" (19). 

Por último, los sectores que conforman la demanda in-

solvente encuentran en la organizaci6n el mecanismo para 

demandar dei Estado las posibilidades de acceso a mejores 

condiciones de reproducci6n: el acceso al suelo, a los seE 

vicios, a programas de vivienda "acordes" con sus exiguas 

posibilidades. La vfa dominante que,en este período, se 

orienta a cubrir parcialmente este tipo de demanda, es la 

lotizaci6n clandestina o los fraccionamientos de hecho: 

"Los barrios populares en las zonas de expansi6n de la 
ciudad, nacen corno fen6rnenos generalizados en la d~ca­
da del setenta, producto entre otras, de las siguien­
tes situaciones: por un lado, por la captaci6n de po­
blaci6n proveniente de las zonas centrales de la ciu­
dad(expulsados por la renovaci6n) y de las zonas agra­
rias en dcscomposici6n,(expulsadas por la crisis y mo-

(19) Ci\RHION, f', "Ia renovaci6n urbana en Quito; Centro 
(le• rnvc:stíq.:'lciun2s CIUDAD, 1983, pág. ~5 
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dernizaci6n);_ que al no encontrar otra alternativa re 
sidencial -por su masa de ingresos y por la saturaciÓn 
de las zonas centrales- se veri obligados a optar por 
una ubicaci6n periférica ( ••• )" (20). 

La dinamizaci6n d~ este conjunto de procesos caracte­

riza el explosivo crecimiento de la ciudad durante la dé-

cada del setenta. En el caso de la qemanda solvente, la_ 

política estatal tiene un claro corte econ6mico para fa-. 

vorecer la reproducci6n del capital inmobiliario, el fina~ 

ciamiento externo,_ la monopolizaci6n y especulaci6n con 

el suelo y_la inversi6n privada en diversas actividades. 

En el caso de la demanda popular no solvente,!a política 

se orienta hacia el control social y la manipulaci6n polf 

tica, cuando existenniveles deorganiz-aci6n, para desea!: 

gar el costo social de los"programas•en la cooperaci6n 'y 

el e~fuerzo propio. 

"El sector inmobiliario encuentra un ·mercado lo sufi­
cientemente amplio en los grupos medios-altos, exten­
diéndose al mercado del suelo en algunos casos a los 
sectores populares por medio de las lotizaciones ile­
gales las mismas que no han dado origen a control al­
guno ni sanci6n por parte de las autoridades ( ••• ) La 
satisfacci6n de las necesidades populares, especifica 
mente de la vivienda, se_ convierte entonces en una con 
dici6n de la reproducci6n capitalista solamente en la­
medida en que su demanda desemboca en un conflicto po 
l!tico que amenaza la estabilidad del sistema• (21).-

El carácter de la coyuntura econ6mica por la que atr~ 

viesa la naci6n en 1976 (crisis del modelo redistributivo 

(20) CARRION, F.; op. cit.,, pp. 40-41. 

(21) PONCE, A.; op. cit., pp. 256-257 
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y ap~rtura del proceso de retorno a la democracia)parece 

sintcntizar un conjunto de condiciones bajo las cuales el 

movimiento más representativo dentro del conjunto de org~ 

nizaciones que constituyen demanda popular (el Comit~ del 

Pueblo) se inscribe dentro del sistema polftico nacional 

y legitima su participaci6n en el contexto democrático e~ 

mo organizaci6n capaz de promocionar plataformas polfti­

cas de organizaciones partidarias de cobertura nacional. 
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3.- RASGOS GENERALES DEL PROCESO DE "URBANIZACION CLANDES­

TINA" 

En relaci6n con la importancia que reviste esta modali 

dad de expansi6n de la ciudad, cabe señalar que para 1983, 

el nrtmero de barrios o fraccionamientos de hecho que co­

rresponden a este tipo de asentamientos (48), corresponde 

a m.1s del 50% de los denominados "barrios periféricos" de 

la urbe; la población qil~ alb.ergan representa casi el 30% 

del total que residen en los "barrios perif~ricos" (aprcx~ 

madamente 45.000 personas de acuerdo ai tlltimo censo,l983); 

y, el área, cerca del so¡ 11.250 hectáreas) en relaci6n 

con el mismo universo (Véase"~tudio preliminar de barrios 

periféricos populares de Quito"; Direcci6n de Planificaci6n 

Municipal, 1981). Esto signifh::a que potencialmente, los· 

"barrios clandestinos" pueden concentrar una población mu­

cho mayor a la actual. Tomando en consideraci6n que. su con 

solidaci6n es reciente, es posible pensar que la densific~ 

cidn de los asentamientos es un féndmeno que va a producir 

se a corto plazo. 

Es necesario hacer algunas precisiones en torno a cier 

tas características del proceso de •urbanización clandes­

tina•: 

Estudios recientes en torno al fen6meno (22) señalan 

la década de los años sesenta como el per!odo en el que se 

(22) CARRION, F., op. cit., pág. 40 
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dan algunos casos que corresponden al tipo de asentamien-

to1 sin embargó, dejan sentado también que es a partir de 

1970 que se produce la proliferaci6n de los llamados "ba-

rrios clandestinos"; raz6n por la cual nosotros la identi 

ficamos en esta fase como una tendencia del crecimiento 

úrbano que se consolida. 

El carácter de "ilegalidad" que .identifica al proceso 
. . .. · . 

proviene fundamentalmetite.de dos tipos de fen6menos que no 

necesariamente se producen conjuntamente:. por ur¡a_parte, 

el hecho de que la 1otizaci6n y el asentamiento se·pro4u­

cen sin el. cumplimiento de las reglamentaciones y ordena!l 

zas impuestas por la Municipalidad o el IERAC (segtin se 

inscriban dentro o fuera del perímetro urbano); y por otra, 

el hecho de que e.l asentamiento se produce por lo geneqt.l 

sin que las partes legalicen el traspaso de propiedad del 

predio. En torno'a esto dice S6crates Ulloa: 

"Los barrios clandestinos. están. constitu!dos por .. gru­
pos de poblaci6n asentados en el medio urbano sin el 
debido aval municipal, ya sea porque no lo han solici 
tado o porque han sido absorbidos como grupo por ·el­
crecimiento de la ciudad" (23). 

(22) ULLOA, S.; "Consideraciones sobre el proceso de urba­
nizaci6n clandestina en Quito", Rev. CC.SS .• No. 13. 

PONCE, A. y 
VALENCIA, H.;· "Configuraci6n del espacio regional~ 
toriano y desarrollo urbano de Quito y Guayaquil".Doc. 
HABQUI 19, 1981. 

VILLAVICENCIO, G. y 
CARRION, D.; "Acciones de los sectores populares fren 
te al problema de la tierra urbana y reacciones de las 
fuerzas socio-políticas afectadas: el caso de Quito y 
Guayaquil~ Doc. HABQUI 30. 

(13) ULLOA, S.; op. cit., pág. 39 
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En cuanto a la lógica del proceso, a diferencia de 

los casos de toma de tierras o invasiones que caracter~ 

z:an el caso de.Guayaquil (241, la lotizaci6n clandesti-

na reviste una lógic_a de claro corte econ6mico en el .se~ 

tido de que· la propiedad (en algunos casos), el derecho de 

posesi6n (por lo gene~ al), se adquieren .por intermedio de 

una negociación· en torno al precio del suelo • Esta se.· da. 

a veces d:l.rectamente entre propietarios .Y adjud,icatarios; 
. . 

normalmente, con una intervención de agentes o:i:ganizado':. 

res- tramitador40!s ~ En otras pal<iliJ:"as, ei pX"oceso ·se ~al:" a!!; 
. . 

teriza porque la. demanda i.nselvente ·no implementa meca ... 

nis1110s dé acción que. atenten cc;mtro. la propiedad od,el. sue 

lo ya sea esta privada o estatal. 

La forma que revis.te ·el. _proceso de "u,r1Jani·zal;:16n C:lll!!: 

destina" en cada caso particular es diversa,· en atenci6n 

b4sicamente a: el volumen de po1Jlaci6n organizada¡ el ti­

po de agente intermediario que participa en el proceso(nu~ 

vos propietarios que dan lugar 11 un fraccionamiento paula­

tino o empresas constituidas para la compra y lotizaci6nl; 

y, las características que tienen que ver con.la·fwnciona­

lidad del asentamiento (localizaciOn, topografía, equ:l.pa-

miento y servicios urbanos)~ 

En el caso que nos ocupa, resulta-evidente el hecho de 

que, necesariamente, ·1a demanda insolvente se presenta y 

(2-4) VALENCIA, H.; "Invasiones de tierras y desarrollo ur­
_bano de la ciudad de Guayaquil", FLACSO, 1982 
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actlía atornizadamente (no corno masa que presiona por el 

acceso a zoáas de ocupaci6n de.finidas) para conseguir 

el acceso al suelo; corno un gran número· de grupos de 

pobladores, cada uno de ellos· con un número rn!nirno de 

miembros capaz de otorgar la rentabilidad deseada por 

el propietario e intermediario. 

El proceso de "urbáni zaciOn clandestina• e.s entonces, 

en la realidad, un conjunto. tnuy grande de casos eingul~ 
. . 

res cuyas especificidades vienen a aparecer corno los P~!. 

meros obstáculos por superar para.poder aprehender. la ·16 

gica del proceso global. 

En t~;minos generales, se puedé plantear que el fen~ 

menos guarda relaci6n qon algunos rasgos que .caracteri-
. . 

zan y definen el desarrollo urbano de Quito: 

. . . . 

a) La tasa de crecimiento de la urbe se incrementa sic¿ 

nificativamente en el período. Segün A. Ponce, "Qu!_ 

to tiene un ritmo de crecimiento constante de alre·-. 

dedor del 4% hasta 1974 y acelera su' crecimiento·en 

tre 1974 y 1977 en que crece a un ritmo del 5.78%" 

(25) 

b) La existencia de grandes extensiones de tierra. a 

lo interno de la urbe en proceso especulativo. Ali 

cia Ponce demuestra en carácter ficticio. del .pl·an-

(25) PONCE, A. 
VALENCIA, H.; Doc. cit. pag. 9 
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teamiento de la •escasez de terrenos• en Quito: 

•para. el año 1977 del total de 'áreas servidas por las 
redes pGblicas en la zona.ur-bana, el 36.55' (2.845,2 
hás) eran vacantes. ·Esto significa que existían en 
la ciudad terreno urbanizado suficiente para alojar 
las viviendas nec~sarias de acuerdo al d~ficit de las 
mismas calculado pa.ra el •i.smó año• (26). 

e) La.demanda insolvente está exclu!dade la posibil!. 

dad de acceso a este mercado •formal•.de tierras 

urbanas en especulaci·l5n. DUrante las dfcadas 50 .Y 

60 satura· el centro bistl5:dco y los barrios popul~ 

res tradicionales haciendo patente la •neeesidad• 

de incorpora;r nue~as . .treas al pl!r!metro urbano' 

áreas de escaso interds para el capital inmobi,lia­

rio por su topoqraf!a., localizaci~n. y posibili4~des 

de servicios pGbli<::eis. Estudios ·recientes ponderan 

la importancia de la proliferacf~n de. los llamados 

•barrios periféricos •: 

•A partir de 1970, el fenómeno de los •barrios perifd 
ricos•cobra importancia. Una parte de los barrios t!~ 
ne au or!gen formal·. antes de 1950 en forma de pequeños 
asentamientos dispersos. El proceso de densificacil5n 
y aparecimiento de nuevos barrios populares es un hecho 
de la Gltima d~cadaJ para 1979 se registra la existen­
cia de una poblaci~n estimada de cerca de 200.000 habi 
tantea emplazados en un área del orden de las 3.000 hec 
táreas• (27). -

d) La municipalidad ha tendido a limitar las posibili-

(26) PONCE, A. y 
VALENCIA, H., doc •. cit. ,pág. 17 

(27) CARRION, D. y 
VILLAVICENCIO, G., doc. cit., pág. 19 
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dades legales de expansi6n a t~av6s del p~oyecto 

del "cintu~6n de protecci6n ambiental"; sin emba! 

go, propietarios de grandes extensiones de tier~as 

ubicadas fuera del perrmetro urbano pasan a capit~ 

lizar la renta a través de la lotizaci6n clandesti_ 

na, de una parte o·la: totalidad de sus propiedades. 

Pensamos que este fen6meno guarda relaci6n con las 

distintas posibilidades de modernizaci6n del proc~ 

so productivo en las haciendas aledañas a la ciudad 

a partir de la relativa generalizaci6n de este pr~ 

ce.so. en. los valles de la regi6h i·nterandina. Al 

·respecto señala el estudio Plencionado: 

"Esta·s tierrá~· de rentas bajas fueron,· en su mayor. ¡ra!.· 
te, grandes haciendas dedicadas al ··pastoreo y a bo.sqt~~·, 
que paulatinamente fueron subdividiéndose,' en algunos 
casos en forma legal y en otros, sin .observar. ni acoger 
se a leyes· y reglamentos .eleistentes para el caso · (tal-:­
es el capor por ejemplo, de las lotizaciones de. "huer­
tos fam·iliares que han permitido fraccionamientos suce 
s.ivos" 128). 

e) La dinamizaci6n de ciertos sectores econ6micos de 

inve~si6n p~ivada (construcci6n, indust~ias, fina!!_ 

zas) du~ante la fase del auge petrole~o (72-76) por 

una pa~te; y por otra, indi~ectarnente, el inc~em€m-

to relativo de la ca¡:¡acidad de.endeuctamiento y fi-

nanciamiento de aquellas capas sociales imposibili-

tadas de acceder al mercado formal de tierras y a 

128) CARPI0N,O. y 
VILLAVICENCIO, G .. doc. c1t., pág. 23 
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los programas estatales de vivienda; ambas, son co~ 

dieiones coyunturales que impulsan al terrateniente 

a capitalizar la renta y posibilitan el acceso de 

la demanda insolvente al 11ubmercado de tierras,. en 

el gue_ el gasto de adecuaci6n de las condiciones ·1.11! 

nimas de habitabil~dad (inovilizaci6n de tierras,tr!:. 

zadq de lotes, apertura de vfas) · corresponde al se!:.· 

tor popular, gal'antizand.o de.ese inodo los."niveles 

de ganancia" para el propietario e inte·rmedia~ios. 

,;A fines de la dl!cada d~ los ·añqs 50 se d.a;en algunas 
.!reas cercanas a. Quito. un proceso de capita1Jzaci6n. en 
el agroi la abolici6n del preCCiriÍllÍIO en la Reforma Agra· 
ria de 1964 al eliminar la renta en ~rabajo ha. s.ido se­
l\alada como la causa definitlvá de la'disoluci6n de la· 
hacienda precapi talist·a. · · · · · 

. Este complejo proceso 'a'n el agro serrano titime impor­
tancia en la transformaci6n de l¡¡s relaciqnes campo-el-u 
dad y consecuencias. a nivel: urbano, de las ,cu&l!!S cabe­
señalar la transferencia a la ciudad de .rentas capital! 
zadas, las mismas que ·ser4n en buen<:~ medida invertidas­
en la especulilci6n del suelo y/o· la construcci6n" (29). 

fl La política municipal de "dejar hacer Y. dejar pasar• 

ha permitido que a travds de la urbanizaci6n clande~ 

tina los propietarios éapitalicen la renta·de la ti~ 

rra en condiciones muy favorables, al "no .poder exi­

gir" la urbanizaci6n (esto es la inversi6n) en las 

tierras !?Or fraccionarse. 

(29) PONCE, A. y 
VALENCIA, H.; doc. cit., p~g. 8 
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La investigación tratará de identificar y jerarquizar 

las cond~piones que dan lugar a la constitución, en el e~ 

so-y perfodo propuestos, del submercadc de tierras, que 

se· realiza por lo general en un marco de "ilegalidad o 

cland~stinidad" (sin el aval municipal y/o sin el otorga~ 

inie~to de Ütulos de propiedad), como una modalidad de e~ 

par1.si6n urbana de la ciudad:·.· y, como una respuesta eficaz 

del sistema. frent.e a la presi6n. de la demanda insolvente 

concen.trada en ·la urbe. 
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CAPITULO III 

.LA OFERTA DEL SUELO DENTRO DE LA MODALIDAD EN ESTUDIO 

En este . c·apt~ulo expondremos al<junas ca_racterísticas 

que. reviste la·oferta de j:ierras, producto de las lotiz<J­

ciones clandestinas o de hec.ho. _Desde el punto de vista 

jurtdico, el conjunto de casos que !?lanifi~ac:'i<Sn Munici­

pal dÉmomina •Lotiz.;_ciones de Planificaci6n Liini tada • (y 

que se ajustan al tipo de asi!ntamiento!IJ quesc:tnobjeto·de 

@te estudio). se definen, porque son fraccionamj.entoe de 

la propiedad territ!;lrial qué no cumplen con.li)S requeri­

mientos qué establece la Ley <le Réc;ri~~M;~n ·Municipal· y las 

norl!las señaladas por la Direcci6n de Planificaci!Sn.; 

La consecuencia que deriva de tal hecbo afecta ¡t los 

pobladores. Estos se encuentran al momento imposibilita­

dos de legalizar la posesi6n de sus predios a travds 4e 

los títulos de propiedad, mientras no .se cumplan una serie 

de requisitos que impone el •proceso de legalizaci<Sn• de 

las lotizaciones, impulsando (en un 30' de los casos de 

fraccionamientos de hecho) por pr~si!Sn de.la poblaci~n, a 

partir de 1980. -

Sin embargo, visto el ndmero de casos de asentamien­

tos populares que revisten estas características (47, al­

go más del 50% de los llamados "barrios periféricos" pop~ 
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lares) resulta claro que el fenómeno no se circunscribe 

al ámbito de lo jur!dico, en el sentido de que exísta,si~ 

plemente, un vac!o o una superposición entre la Ley de R1 
gimen Municipal y algunas disposiciones contenidas en la 

Ley de Reforma Agraria, susceptible de ser utilizada por 

los propietarios para proceder a fraccipnar el suelo; sin 

que el Estado (representado en este caso por el Municipio), 

disponga de mecanismos afines para controlar el preces<>. 

Según opinión del ex-Procurador S!ndico Hunicipal,los 

fraccionamientos de hecho se producen, al amparo de cier-

. tas disposiciones que con.tenía la Ley de Reforma Agraria 

(son los casos de fincas vacacionales y huertos fam{lia­

res) sin que el Municipio, haciendo uso de las facultades 

que la Ley (le Régimen Municipal le.otorg.a, pueda controlar 

la prolif.eraci6n de aquellos fraccionamientos en la medida 

en que estaban dando lug·ar a una forma· específica de m;ba­

nizaci6n; fen6meno en torno al cual, sólo puede tener co~ 

petencia exclusiva el Municipio y no la mencionada Ley de 

Reforma Agraria (Véase Anexo 1). 

Manifestamos que el Municipio si disponía de faculta­

des para controla:t· el proceso interpretando el criterio 

del Procurador Síndico: " ••• Recientemente, el I. Consejo 

deroga las Ordenanzas 1029 y 1024 que permitían el fracci2 

nami!mto a través de las modalidades de fincas vacaciona­

les y huertos familiares. Se trata de Ordenanzas sobre 
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parcelaciones y urbanizaciones que datan de 1964 y de' M2 

dalidades·en cuya aprobaci6n interven!a el ISRAc• (An~xo 

1, pSg. 21. 

De lo anterior se concluye que la política municipál~ 

ante la proliferaci6n del fen6meno, revisti6 un claro cO!_ 

te liberal de •dejar hacer dejar pasar•. Ve~slct a t:ra• 
. . . . . 

vés del propio juicio del entrevistador. •. ,,. El MUnicipio 

ha. entregado la iniciativa a los propietarios de la ti~- -

rra de las zonas periféricas, y a los intermediarios·, en 
. . . ' . ·. 

la cuesti6n de h lotizaciiSn i'oPilla:r• (O (Anexo 1, ¡:~49. 

JI; -Por lo t~to, la '!'Odal,idad se coilsolidll en la dd~aíta 

de lOS añOS Sé.tenta COmo una forma espec'!ficá dé cr~iJilt~n 
. -. .:·- .-· . --

to de la ciudad (a diferencia, ·por ejemplo, de la_s invasig 

nes, eil el caso-de Guayaquil·y·ot:ras ciudades de Al!ldt"ica· 
. . .. 

Latinal· no por la existencia de condicictnes favorables 

dentro del maréo jurídico e institucional viqentea~ ·cOalp 

se ha señalado, tales condiciones fueron susceptib_les da 

ser alteradas o dejadas sin efecto •. 

Todo esto induce a pensar que la modalidad responde a 

un proceso irreve~sible para esos ai\os, en tanto y en 

cuanto entrelazaba intereses econ6micos de diversos sectg 

,res_sociales e incluso de la propia administraci6n munic! 

pal. En primer luqar, de los terratenientes de las zonas 

aledañas a la ciudad. Dentro del proceso de modernizaci6n 

de las haciendas serranas, luego de la expedici6n de la 
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Ley de Reforma Agraria en 1964¡ y, ante la acelerada_ex­

pansi6n de la urbe, ellos enfrentaron varias alternati­

vas de utilizaci6n de los diversos tipos y calidades de 

tierras que disponían¡ ante las cuales, tenían que optar 

guiados por una 16gica de corte econ6mico. 

En segundo lug.ar, de la empresa privada de urbaniza­

ci6n-construcci6n y del Municipio que visualizaron en a<:Jil!! 

lla modalidad una vfa para precautelar intereses futuros 

de inversi6n rentable en tierras el} fr-anca especulaa·i6n 

(aquellas ubicadas dentro del perímetro urbano) amenaza­

das por la presi6n de la creciente demanda· popular¡ coin­

cidiendo con los intereses de los propietarios de tales 

tierras, incluício el propio Municipio. El inter6s de pr~ 

servar estas tierras est! orientado primordialmente hacia 

el fortalecimiento de las act.ividades urbanas- en las · que 

incursiona en la década pasada el capital inmobiliario. 

A. Ponce, demuestra la importancia de las tierras en esp~ 

culaci6n en Quito; tierras·que dicho sea de paso, consti­

tuyen el "mercado formal" del suelo (Véase cita 26,cap.II). 

Por altimo, no se puede dejar de señalar, aunque en 

este caso revista un carácter legítimo, el interés de la 

amplia masa poblacional concentrada en la ciudad en condi 

ciones de hacinamiento y tugurizaci6n, que constituye la 

demanda por acceso al suelo y la vivienda. Una parte de 

ésta, aquella que dispone de una capacidad mínima de finan 
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ciamiento (como se ver! en el capítulo siguiente) t~ene 

acceso aY submercado de tierras que lo constituyen, los 

fraccionamientos de hecho o lotizaciones clandestinas. 

! 
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1.- OBJETIVO Y M.ETOOOLOGIA 

El objetivo central de este capítulo es demostrar que 

desde el punto de vista de la oferta del suelo, la condi-

ci6n que determina su realización. efectiva (la capitaliz~ 

ción de la renta del suelo a través de la venta) la cons-

tituyen los elevados niveles.de rentabilidad que represe~ 

taran para los propietarios del suelo, cada una de las 12_ 

tizaciones; esto es que, de acuerdo a los diversos tipos 

de suelo sobre los que ejercían dominio, pará algunos de 

esos, la "urbanizaci6n sin inversión de capital" era la 

actividad econ6mica más rentable; y, ·susceptible de ser 

realizada por la existencia de una demanda exp!osiva y la 

apertura de la política municipal. 

Cabe adelantar aquí o::¡ue con lo ·expuesto, no se prete!l 

de desconocer la imPortancia del conjunto de condicione.s 

que influencian en la proliferaci6n del fen6meno y qonsti 

tuyen su contexto histórico. Dentro del orden econ6mico, 

el proceso de modernizaci6n de las haciendas serranas y 

la expedición de la Ley de Reforma Agraria, acarrearon c2 

mo consecuencia en muchas haciendas, la p~rdida de sus 

trabajadores y la emigraci6n de éstos a las ciudades, d~ 

do el considerable desnivel de remuneraciones en uno 
... 
y 

otro caso (Véase A. Guerrero; "Haciendas, capital y lucha 

de clases andina", 1983, pp. 26-49). Esto, con el proce-

su de minifundizaci6n-miqraci6n hacia los centros pobla-
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dos confribuy6 a concentrar la masa de poblaci6n sin,vi-

vienda en·Ouito en los años setenta. 

La presi6n por mejores condiciones de remuneraci6n,en 

general; la p~rdida de trabajadores en· algunos casos¡ ·y, 

la expansi6n urbana en el caso de Quito, inducen a un co~ 

junto de terratenientes a capital izar la renta a trav.~s 

de la venta, porque esta es la opci6n m.'Í's rentable al me­

nos en cierto tipo d.e terrenos (caracterizados por di f:tc.!_ 

les condiciones de accesibilidad, elevadas pendientes, a~ 

cidentada topograf!a), ante otras'alternativas posibles 

como la modernizaci6n de laproducci6n _agropecuaria, o la 

urbanlz¡¡ci·6n fotmal que implican. elevadas inversiones de 

capital. 

Otra condici6n de insoslayable importancia y ~sta, de 

car4cter eminentemente pol!tico, es el agudizamiento de 

las tensiones sociales en el ámbito urbano, por el·acceso 

a la vivienda y suelo urbanos. En Quito, la organizaci6n 

y lucha del Comit~ del Pueblo hicieron peligrar en deter-· 

minado momento los intereses fincados por los propietarios 

y el capital inmobiliario en áreas de franca especulaci6n 

para el futuro {es el caso de los terrenos hoy ocupados 

por la moderna urbanizaci6n La Granja). El Estado a tr~ 

v~s del BEV se vi6 forzado a organizar un programa de vi-

vienda para esa organización. Claro que sus objetivos no 

se limitaban a ello; de lo que se trataba era de dividir 
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La organizaci6n popular, objetivo que sé cumplid sólo r~ 

lativamente. La organizaci6n se consolidó pese a la ma­

niobra estatal y se constituyó en un actor pol!tico cuyos 

pronunciamientos y acciones rebasaron en muchos casos la 

"problemática urbana" y se inscribieron dentro del concia! 

to de la política nacional. 

Este fenómeno de politizaci6n de un movimiento de ma• 

sas a partir de contradicciones secundarias indujo a los 

grupos sociales directamente afectados y al Municipio a 

encontrar canales que en alguna medida atiendan la deman­

da popular, aminorando la presión, y, sin afectar los in• 

teresas fincados en zonas en especulaci6n para el futuro, 

La lotizaci6n clandestina es una de aquellas vías que, a 

m4s de garantizar los dos objetivos señalados, permiti6 

la conseousi6n de altas tasas de rentabilidad para los 

propietarios de suelos que po~ sus características reves­

t!an escaso inter4s para el capital agr!cola o inmobilia• 

rio. 

El estudio que exponemos en el presenta cap!tulo se 

centra en investigar la lógica econ6mica que se constitu• 

ye en el m6vil de los fraccionamientos de hecho. Identi­

caremos además, las características más sobresalientes en 

cada uno de los casos para conocer las formas y mecanis­

mos domin~ntes que se utili~an para conso!idar los frac-

cionamt•2ntos a trav~" del asentanu.ento de los pobladores. 



- 112 -

Para tal objeto hemos investiqado alrededor de 15 b~ 

rrios consolidados, producto de fraccionamientos de hecho. 

Son casos de lotizaci6n clandestina, como deja constancia 

el documento elaborado por la Sindicatura Municipal, que 

hacemos constar como Anexo 3. Este conjunto de casos e~ 

rresponden a una tercera parte de aquellos que Planific~ 

ción Municipal identifica como "barrios clandestinos". 

Corresponden a aquellos casos en que. dada .la presión de 

los pobladores por disponer de los títulos de propiedad, 

el Municipio, ha seguido un largo proceso de "legalización 

de los asentamientos", tendiente a satisfacer aquel requ~ 

rimiento dé la población. 

El proceso de "legalización~ tiene como condic.ión el 

cumplimiento de un conjunto de "normas mínimas • (Anexo 2·1. 

que por lo general, se reduce_n a la entrega de un porcen­

taje del área total al Municipio por concepto de áreas ve_!: 

des (y no, a la realización de ninguna obra de -urbaniza­

ción por cuenta del lotizador). Tómese en cuenta que se 

trata de un porcentaje de área menor que el estipulado en 

urbanizaciones, favoreciendo,· también de este modo, a los 

propietarios. 

Los casos investigados constituyen aquellos en torno 

a los. que existe un. voltirnen de información oficial que nos 

ha permitido reconstruir, en cierta medida, la historia de 

las propiedades fraccionadas; identificar la naturaleza 
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del "agente intermediario"; determinar lbs precios de las 

transacciones con los pobladores y en algunos casos de. las 

anteriores; evaluar el estado de trámite. de legalización; 

y, precisar el numero de adjudicatarios (Anexo 4). 

Estos casos englóban, segt1n datos elaborados por la 

Direcci6n de Planificación M1.1nicipal, el 29% de la pobla­

ci6n asentada en los fraccionamientos de hecho y el 18% 

del área que ~stos ocupan. Son pues los casos en que exi~ 

te una mayor concentración de población (l.a densidad en 

la muest¡;a es mayor que en ·el universo; v!'!ase Cuadl.'o 1) 1 
. . - . 

sin duda, éste es un factor que incide en el gradó de pr~ 

sión ejercida por los. pobladores en relación con la solu-

ci6n de sus problemas. 

En las relaciones establecidas hemos tomadó en cu_enta 

el caso 9 difef'enciándolo del conjunto. Si. se revisa :ia 

documentaci6n constante en el Anexo 4,-se concl.uye que 

el casó 9 ·"Urbanización Loma Hermosa" no es ü.n caso de 12_ 

tizaci6n clandestina. Es un caso de urbanizaci6n formal 

en el cual la· empresa urbaiüzadora no· reaiiz6 la·s obras 

correspondientes perjudicandó a un cqnjunto de interes~ 

dos. 
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CQN)RO No. 1 

l.,a Mt/E~'J.'IlA DE INVESTICA.CIO.N 

Fraccionamientos de hecho o 
"barrios clandestinos•r 

- Poblaci6n total 

- Area total 

- Densidad 

MUestra: (1!1 bar'rios) 

- Poblaci6n 

- Area 

- Densidad 

11.770 hllb. 

2.245 h4s. 
52.43 h/h& 

(47) ~arrios 

41.174 h~b. (*1 

1.247,9 hta. 

33.47 h/hj 

! j1!1 Universo 

28.18 

17.99 

(*) De acuerdo al tllti1119 Censo Jj-9112) esta poblaci<Sn 

asciende a 44.900 hab. 

FUENTE: Direcci6n de Planificaci~n MQniQipal, ~Eat~ 

dio ~;~reliminar de barrios perif~ricos popul! / 
res de Quito"; 1981; (Cuadros de trabajo). 

EtAeORAClON: Propia 



- 115 -

En el cuadro No. 2 parecen 16 casos muestrados por­

que Hierba Buena se lo toma, en Planificaci6n, como un s~ 

lo barrio por consideraciones de fndole espacial. El hecho 

es oue este barrio se conforma por la venta que realizan 

dos propietarios distintos y, en uno de los casos, la 1~ 

galizaci6n se efectaa como dos cuerpos separados (caso 

Hierba Buena en "La Ar~elia"). El anexo 4 contiene la i~ 

formaci6n extrafda en la Sindicatura Municipal. 

La i~formaci6n no.s permiti6 identificar las formas y 

mecanismos relevantes que reviste la modalidad (Cuadros:<!~ 

7). La lotizaci6n cland~stina reviste multiplic~~ad de 

cartlcteres var-iables a veces para c-ada tino de ios cáso~ 

(volumen de ooblaci6n; presencia i::J no de agentes intenn.'.!_ 

diarios, formas organizativas de .la poblaci6n, etc). que 

sin embargo, no le hacen perder su carácter esencial. 

En todos los casos, se hace evidente la presencié! de 

una modalidad a trav~s- de la cual el acceso al suelo para 

una paite de la demanda insolvente se realiza previa la 

negociaci6n del ~recio dal suilo y el pago correspondien7 

te. Esta es la rai6n por la que no estamos de acuerdo con 

las denornit1aCio11es: ''asentamientos de hecho o bar~io~ cla~ 

destinos''; éstas implican que los pobladores no han adqui­

rido el derecho a la prooiedad del suelo; quienes no adqu.!_ 

rieron el derecho par~ frabcicnar y lotizar las propieda-

,!es son los ~>ropictorio~-oromot~res al 110 suj~tars~ y l3m 
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poco imponérselas la Ley de Régimen Municipal; de ahí que 

la denominaci6n, fraccionamientos de hecho o lotizaci6n 

clandestina nos parece más adecuada. En todo caso, la a~ 

tividad da lugar a la capitalizaci6n de la renta del sue-

lo por parte de propietarios y promotores. 

Se ha investigado en el Regi-stro de la Propiedad del 

Cant6n los precios de las transacciones anteriores, en e~ 

da uno de los casos de predios que han dado lugar a loti­

zaciones (Anexo 5), para efectuar un cálculo econ6mico que 

revele la importancia de los má_rgenes de· rentabilidad en 

cada uno de ellos. 

Previa a la exposici_6n. de los resultados d~ la: :inves­

. tigaci6n en torno a la oferta dentro del "subme,rcado del . 

suelo urbano• 1*1, realizamos'en elacápite siguiente una 

(*) Utilizamos el concepto submercado para difer_enciar un 
ámbito dentro del mercado capitalista del_ suelo,en so 
ciedades definidas como de "desarrollo capitalista a­
trasado y dependieJite". El .submei:cado, como fen6meno, 
es producto'de las condiciones específicas de'desarro 
llo de .las relaciones capitaiiStas eri una sociedad co. 
mo la.nuestra; y no simplemente, .iln rezago de relacio 

. nes econ6micas superadas.o en-v.!as de superaci6n. -
Concretamente, el submercado dél suelo urbano.reviste urt' conjúnto de especificidades: .. ' . ' . . ·-

. -. La oferta de· tie_rras _no se ajusta. a la normaliza6i6ri. · 
vigente; esto es, se constituye eri-la ilegalidad, _ · 
- La mercancía, los . lot~s, no ret1neri las condicion-es 
de suelo urbanizado aan cuándo, efectivamente se incoi: 
poran al medio urbano. -
- El traspaso de propiedad o la ttansfere.ncia de domi­
nio no apareceri como consecuencia directa de la reali­
zaci6n efectiva de la negociaci6n. . · . . 
- El promotor, dentro del submercado, s~lo invierte· ·en 
la compra del predio; y a través de la venta por lotes 
capta rentas que provienen del cambio de uso de agríco 
la a urbano. Estrictamente, por no haber inversi6ri de­
capital en urbanizaci6n o bienes inmobiliarios, no hay 
valorizaci6n de capital. 
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exposíci6n breve de las características de los S tipos de 

"barrios perif~ricos popular~s· que identifica la Direc­

ci6n de Planificaci6n Municipal en el documento: "Estudio 

p~eliminar de barrios periféricos populares de Quito"(1961). 

El objetivo de la exposici6n es disponer de. una visi6n el~ 

ra en torno al universo dentro del cual las conclusiones 

a las que.llegaremos en este capítulo, como el siguiente, 

son susceptibles de generalizar. Hab!amos adelantado ya 

que tal universo lo constituye el tipo S ·que la componen 

46 barrios, por razones que señalaremos m.1s adelante. Ad~ 

má:s, es necesario establecer la corteL;¡ci6n entre los ca­

sos estudiadOs. (en Sindicatura Municipal) y la clasifica­

ci6n efectuada por Pl.~nificaci6n (?ara ver si efectivamen­

te al procesode legalizaci6n incursio11aron asentamientos 

que corresponden al tipo mencionado. 
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2.- TIPOS DE ASENTAMIENTOS POPULARES EN QUITO 

Para nuestro prop6sito y por tratarse de un estudio 

no publicado, resulta necesario transcribir del docurnen~ 

to citado los rasgos esenciales de cada uno de ios tipos 

de asentamiento: 

• 1.- Incorporación deantiguas poblaciones rurales. 
(9 barrios). 

Por el continuo creciriliento de la ciudad, se· ~ncor 
poran a la trama urbana poblaciones rurales formadas 
·alrededor de las haciendas fundamentalmente o de zonas 
de producci6n agrícola. Estas poblaciones que basan 
su formación en la necesidad de la cercanía a la fue!!. . 
te de trabajo, .son mayoritariamente de conformación·· 
de principios de este siglo. ( ••• )·sus pobladora¡¡ par 
ticipan básicamente para su ~antención de la produc-~ 
ción agrícola ( ••• ). El mecanismo que les ha permiti 
do integrarse a las actividades de la ciudad es el con 
tinuo crecimiento del límite urbano ( ••• ) estos asen­
tamientos comienzan a formar parte de,Quito a inicios _ 
de la d6cada de 1970 ( ••• ). 

2.- Ocupaciones inducidas. 15 barrios). 

Son fruto de la acci6n de organismos estatale·s· o 
de agrupaciones políticas que en determinada coyuntu 
ra histórica ofrecen la posibilidad de obtener un s~ 
lar en sectores .relegados de la ciudad ( ••• 1. El me­
canismo u ti U.zado es. el de la orqani:i:aci6n de lós sec 
tores poblacionales de bajos recursos, ·alrededor de­
la elaboración de programas de· v~vienda .< •• ,1 ~ La ép~ 
ca de inicio de su formación se ubica a ·fines de · la 
década de 1960 e inicios de lá de 1970, donde existían 
condiciones económicas .. críticas para :).os sectores ·ec~ 
n6micamente bajos, lo que posibili.t6 su más efec.tiva 
organización ( ••• 1 • . 

3.- rncorporaci6n de.tierras de producción agrícola a 
la trama urbana (18 barrios). 

Ya sea por la participación del IERAC o por la vo­
hintad de los propietarios, se produce una paulatina 
integraci6n de tierras agrícolas a la trama urbana.El 
paulatino crecimiento de la ciudad, la ubicación anár 
quica de 1a industria y al abandono de la.producci6n- . 
agrícola por parte de los propietarios· de la. tierra f~ 
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vorecen la ''integraci6n'' de los campesinos a la urbe 
tanto espacial como econé'imicament.e; los anteriores 
huasipungos se integran a la ciudad y sus pobladores 
se ven obligados a vender su fuerza de trabajo en ac 
tividades urbanas ( ••• ). El mecanismo utilizado pa~ 
ra la integracilln a la traína urbana es el paulatino 
fraccionamiento de las tierras agrfeolas en forma de 
lotes o por subdivisi6n de los huasipungos a trav~s 

de ventas o herencias l ... }. Estos asentamientos con 
carácter de ilegales (?).comienzan a darse con mayor 
intensidad a mediados de la década de 1960; como in­
fluencia de la Reforma Agraria impulsada en 1963. 

4.- Ocupaci6n paulatina {7 barrios). 

Estas ocupaciones se producen siempre en la peri­
feria de la ciudad en tierras abandonadas por sus pro. 
pietarios (?),ya sea por caracter1sticas topogr~fi-­
cas difíciles o por ser tierras malas para el cultivo 
agrícola¡ se encuentran poblados por gant~sde bajo 
nivel econ6mico que se identifica entre obreros y sub 
·ocupados. Toman estos lugares como si tío de vivi.enda 
fundamentalmente por razones de cercanía al trabajo 
u ocupaci6n como los mercados, plazas, fábricas, etc,­
( •.• ) La época identificada como inicio de su forma­
ci6n es 1-a de 1950, donde todavía no se daba la pr1ic­
tica generalizada de los intermediarios de tierra de 
provocar asentamientos clandestinos ( ••• ). 

5.- Lotizaci6n de planificaci6n limitada (49 barrlos). 

( .•. ) Los propietarios de grandes y medianas exten 
sienes de tierras ubicadas en la periferia de la c.iu~ 
dad { •.. )' inician ya sea directamente o a trav~s de 
intermediarios, el leteo. de las tierras con o .sin par 
ticipaci6n profesiQnal. ( ..• ). Como mecanismo utilí;¡:añ 
la formación de precooperativas, para luego de obteni 
dos los permisos correspondientes intentar ·formar las 
cooperativas. En el transcurso de estas actividades 
se procede a la compra y entrega de lotes ( ••• 1- Los 
promotores obtienen fabulosas ganancias por el alto 
nGmero de familias que pagan sus p"eri6dicas cuotas. 
Para obtener mayores beneficios, los intermediarios 
que posteriormente se transforman en gerentes de las 
cooperativas (?) , no proceden a la entrega de títulos 
de propiedad, sino Gnicamente los de posesión { ••• ). 
La época identificada para el inicio de sus formacio­
nes es de 1970 en adelante" (s6lo en a barrios la po­
blaci6n diapone de títulos de pr·opiedad) (2) (*). 

(2) Dirección de Planificaci6n Mun1cipal; "Estudio preli­
nun.'>r de barrios nerifét:icos de Quito"; 19Bl,pp.l9-25. · 
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El objeto de nuestro P.studio lo constituyen los fras 

cionamientos ilegales o de hecho, e·n tanto que no cu.entan 

con aprobación municipal; y que, han dado lugar a asenta-

mientos de poblaci6n.· Esta ha adquirido el derecho de p~ 

sesi6n a través del pago del precio estipulado por el su~ 

lo. No puede sin embargo, disponer de títulos de propie-

dad ni de la ejecuci6n de obras de urbafiizaci6n y equipa-

miento urbanos porque el Mun!cipio no ha aprobado las lo-

tizaciones, en primer lugar, y luego, porque al parecer 

este organismo "no dispone de la capacidad", de exigir al 

propietario la ejecuci6n de obras,como en los casos de u~ 

banizaci6n formal. 

Como se señal6 en el .acá pi te. anterior', el objeto de 

estudio no se define por consideraciones de índole jur!d!_ 

co. El aspecto definitivo de la modalidad es la negocia­

ci6n entre propie·t·ario y pobl.adores- simp.lement~ _por el d~ 

recho de posesi6n d•Ü suelo ent'regando a la Municipalidad· 

·y loS:_- pobladores los problemas de legaih:aci6n del fracc,i~ 

namiento y la realizaci6n de obras. 

La Municipalidad si disponía de facultades para con­

trolar el fen6meno y lo hace, sdlo cuando la mayoría de 

los.asentamientos se.hab!an .producido ya. Por lo tanto, 

el ·proceso de carácter econ6mico. responde a los intereses 

de los p~opietarios de las zonas periféricas aledañas y 

de los propietarios de las zonas en· especulaci6n (al·inte 

_--~. 
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rior del perfm~tro urbano); y cuenta con el apoyo tácito 

del Estado a través del Municipio. 

Por otra parte, habíamos manifestado que los fracci~ 

namientos de hecho que dan lugar a los llamados "barrios 

clandestinos" constituyen una modalidad de crecimiento de 

la ciudad porque se producen en un período de tiempo deli 

mitable; los fraccionamientos de h.echo se producen a pa·r­

tir d<! medLldos de la década de los años sesenta y duran-

te toda la década posterior, los asentamientos de pobla­

ci<:5n se dan principalmente al correr de los arios setenta. 

~:sta afirmaci6n.la verificaremos con el estudio <le caso. 

En cuanto a ~~eas, esta modalidad da lugar a la incorpor~ 

ci6n de 1.248 hect~reas, que representan la mitad d<Ü .!irea 

ocupada por todos los llamado:>. "barrios periféricos popu-·. · 

lares". 

El fen6meno de la proliferaci6n de los fraccionamien­

tos cte.hecho y asentamientos de la poblaci6n responde a 

un proceso específico que caracteriza una etapa del desa­

rrollo urbano :de Quito, lá de los años setenta (es claro 

que no es el único; conjuntamente con ~l. caracterizan 

aquella fase, el auge de.la construcci6n privada y esta­

tal). Como se ha indicado antes, el fen6meno guarda rel~ 

ci6n con diversas determinaCiones: la incidencia de la Ley 

de Reforma Agraria y el pro~eso de modernizaci6n de hacien 

dCJs en el mercado laboral y loo; flujos migratorios; L1 
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concentraci6n en el centro hist6rico y otros barrios po­

pulares t;adicionales de Quito de la demanda "insolvente"¡ 

la política municipal de· preservaci6n de las tierras en 

especulaci6n. 

En síntesis, la modalidad que estudiamos es aquella 

que da lugar a la constituci6n del submercado del suelo 

en la ciudad, al cual, tiene acceso una parte de la dema~ 

da popular concentrada en la misma. Hasta aquí hemos de­

finido los rasgos fundamentales de nues.tro objeto de in­

vestigaci6n. 

En la clasificaci6n que efectaa la Direcci6n de Plan!_ 

ficaci6n Municipal se trata de diferenciar cualitativame~ 

te y, por tanto en el tiempo: los asentamiento~ popúlares 

de la periferia de la ciudad. El problema jurídico de no 

contar cán la debida autorizaci6n municipal abarca casi 

todos los tipos, pero el proceso econ6mico que da lugi..r 

a los asentamientos es diverso. El. tipo 1 resulta del pr~ 

pío crecimiento de la urbe e inc0rporaci6n o conurbaci6n 

de viejas poblaciones ru.raíes; estas; 16gicamer;te' no. re­

quirieron para su formaci6n la sujeción a.normas de·urba­

nizaci6n vigentes para el caso de·Quito. 

El tipo 2 reviste caracter':Csticas similares a nuestra 

modalidad de estudio; en última instancia se da el hecho 

de la ncqociaci6n del precio del suelo previo al agenta-



- 123 -

miento; los pobladores en la mayoría de los casos no dis 

ponen de títulos de propiedad. Sin embargo, en este ca-

so la intervenci6n de organismos estatales o actores po-

Lfticos en la promoción y gesti6n de los asentamientos 

(Comité del P11eblo; BEV en la heda. Mena) le ·confiere e~ 

ractarísticas particulares que no se producen en los frac 

cionarnientos de hecho. 

Estos tHtimL>s, que constituyen la mayoría absoluta en 

Quito, se produce.n po~· lib-re iniciativa de ios propieta~ 

rios y-promotores; esto es, respondiendo a sus intereses 

propios sin la presi6n d.e agentes externos. Esto, es e!!_ 

trictamente un submercado; la oferta de tierras producto 

de los fraccionamientos de hecho.y la demanda concentrada 

en la ciudad, lo con~tituyen sin que· m·edie presi6n abier-

ta o deélarada de ninguna naturaleza. Este rasgo define. 

el subrnercado porque, la "apertura" de la política .munici:_ 

pal es una forma de intervenci6n,. sólo que, velada,La pi~ 

si6n. de la poblaci6n se ejer:ce posteriormente 'al asenta-·, 
miento y se la canaliza no contra el p~opietario sino ha-

cia el Municipio por la legalizaci6n de un hecho consuma­

do. Los car~cte~es que definen el ~ubmercado de tierras, 

se alteran en el tipo ~. 

El tipo 3 reviste carácteres absolutamente,diversos 

con los fraccionamientos de hecho. La entrega de huasi-

pung6s a los trabajadores de las hariiendas y la posterior 
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incorporaci6n a la estructura urbana constituyen .en cieE_ 

to sentido, más bien la antftesis del fen6meno que estu-

di~mos. En el primer caso,. los campesinos tuvieron acc~ 

so al suelo en propiedad, por la aplicaci6n de la Ley de 

Reforma Agraria. En el seg~do caso, los propietarios 

f:i:accionan el suelo que monopolizarqn al anipa~;o de la mi_! 

ma Ley y lo venden, a un sujeto social desligado hacia a! 

glln tiempo del medio rural. La "ileg;1lidad" Em el caso 

del tipo 3, se produce de hecho; es el crecimiento.urba..,­

no el que incorpora aquellas concentracione~ de poblaci6n 

que, 16gicamente, no pp4fan sujetarse a· nor'ln.as de urbani- · 

zaci6n alguna. 

Poi las carac_terfsticas de los casos ·que se incluyen 

en el tipo 4, parece que fundamentalmente se·tratade .d~ 

finir un proceso lento de densificaci6n de antiguos· ba-
. . . . . 

rrios .populares tradiCionales ~bicado~ 'en la peri~eria 

oriental y occidental.de los dis.tri.tos·:centiales de Li u!;. 

be H'eiroviaria Alta~ Toctiuco, La Libertad, Floresta Ba-, 

jal. Es un proceso de densificaci6n produc.to de· ia ~on­

centraci6n de la demanda "insolvente• y la saturaci6n del 

centro hist6rico. Tal proceso no.reviste las caracterf,! 

ticas 9e nuestra modalidad, aunque es una condici6n para 

·su consolidaéi6n. 

Los rasgos con que. se definen el tit:>o. 5 son, en gene­

.ral, aquellos que identifican.el fen6meno de la prolifer~ 
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ci6n de los fraccionamientos ilegales que tienen como cb 

jetivo la capitalizaci6n de la renta de la tierra poi in 

termedio de la venta a los pobladores. Decimos en gene­

ral, porque no compartimos algunas consideraciones que 

se realizan en torno a la importancia del rol y beneficio 

econ6mico de los "agentes intermediarios• en el proceso. 

Lo~ casos que estudiamos revelan que quienes s~ <1pc~ 

piaron de ele·vados m:írgenes ·de rentabilidñ.d. son lo'> pr2 

pictarios d<"l suelo. No puede ser de otra manera porque 

son los Gnicos q.ue disponen del derecho de apropiaci6n 

que otorga la tondici6n de prop~etario; Que los dltions 

propietarios hayan comprado la ·tier'ra cOn .la Gri:l"ca fina:­

lid::td de vender por parcelas, sin interesarles ·ya para·n~ 

da el uso a9r!cola;. adoptando "la fo.rma de. intermEdiarios", 

no les quita el de·recho· de apropiacl6n de la renta. 

Realmente, antes que· aquella forma, estos ac¡entes ac'l<>e_ 

tan ·la·· forma de inversionistas o promotores· inmobiliarios 

(capitalistas); s6lo la forma, porque se especializan so­

lo en la primera fase del ciclo de la inversi6n inmobili~ 

¡·ia, esto es, la constitución y control de la o·fertZ\ ·de 

tierras; y, porque lo hacen·dr~ntro del suiomercetdo del sue 

lo, en el que la in~ersi6n sé reduce ~ la compr~ del pre­

dio, y no a la urbanizaciÓni sin que exista por lo tanto, 

proceso de valorizaci6n de capital, sino estrictamente, 

captaci6n de rentas por el cambio de uso del suelo de agr.f_ 
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cola a urbano. 

El caso de la utllizaci6n de un agente intermediario 

para la implementaci6n de trámites administrativos, org~ 

nizaci6n de la poblaci6n, en algunos casos,·recaudaci6n 

de la masa monetaria¡ es bastante generalizado, pero su 

funci6n se restringe a lo señalado¡ y, a transferir el b~ 

neficio econ6mico al propietario~promotor descontando la 

·retribuci6n de su trabajo. ·De ninguna manera se puede 

presuponer que estos individuos constituyen los mayores 

\ beneficiarios del ejercicio econ6mico, .sin disponer de ni;!_ 

guna base jur!dica.para ello. 

Al márgen de estas consideraciones, ·lo importante es 

que las características que definen el tipo· 5 en el estu­

dio mencionado, caracterizan lo l!s.ericial de la modalidad 

de asentéll!liento que i.nvestigéll!los; esto es, la c.;nsÚtuci6n 

. de un submercado de tierras,en el que la oferta es produs 

to de los fr~ccionamientosde hecho, durante la d~cada de 
los .años setenta. En tal ined.i.dai y, dado que la p~;eci_­

si6n de los casos.en que la modalidad por nosotros defini 

da se produce, rebasa los alcances de nuestro estudio, to 

mamas los 48 barrios que constituyen el tipo 5 como el un.!_ 

yerso dentro· del cual l<is conciusi<nies que se extraigan 

del es-tudio de casos, en· eSte y· pr6ximos capítulos, son 

susceptibles .de generalizar. 
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Cabe anotar por dltimo, que de los 14 casos de "par­

celaciones clandestinas" (segdn Sindicatura Municipal,An~ 

xo 2), en torno a los que existe infor~aci6n de índole ju­

rídico y econ6mico, 12 están incluídos en el tipo 5 ela­

borado por P1anificaci6n Municipal. 
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3.- RASGOS Y FORMAS DOMIN/INTES EN LOS PROCESOS DE FRACCIO-

Nt\~HE''TO DE HECHO 

3.1. T~mporalidad del fen6meno 

Los años en que se produce el asentamie~to de los p~ 

bladores en los barrios están comprendidos en el período 

68-80¡ predominantemente ocurren a mediados de la década 

de los años setenta. El proceso de leg.alil!:.aci6n, ~ue _cu!_ 

mina con la autorizaci6n de la Municipalidad para que los 

notarios pdblicos suscriban escrituras individuales, co­

rresponde a los t1ltirn.os años (79-82). en !-os casos en que 

se ha ll<2gado a esta 111 tima f·ase (Cuadro No. 3). 

La misma fuente revela que los llltimos propiet.ar.ios, 

aquellos que adoptan la forma de inversionistas inmob.ili~ 

. rios por cuanto compran partes de antiguas· ·haciendas .con 

el t1nico fin de parcelarias y vender sin urbanizar a ·ses 

tores de escasos recursos, constituyen un·agente social 

imprescindible dentro _del procéso. Esto significa que 

·quienes promovieron l.os fraccionamientos de hecho y el 

asentamiento de los pobla~ores no son los antiguos propi~· 

tarios de las. haciendas aledañas a la urbe. Siempre;los 

<>ntiguos propietaric:>s de haciendas vendieron parte de ellas 

(hasta aquí su inter~s inmediato .capitalizar parte de la 

renta de la tierra) a un nuevo agente social qué tenía e~ 

mo t1nico interés revender su propiedad luego de un corto 

período de tiempo, por pequeños lotes sin urbanizar. 



CUADRO No. 2 

PROPIEDAD Y LOC~IZAClON 

jPrU'll.":'fJUO N•7LJUOR Pl<MJlUR 1~,":-'i; ;!/!.'"..:..:.•Y..L.;}.Wt:O! ~ "BlCAClCJi 

1 
1 San Lu.is de 0\ill.Dgall.o G.Jsta\10 Trueba llaraherla Soc. Omstruc. Popul.arés P=n,-u14 O.:.ll.ojallo "La Arge.l..ia ~ 

2 Hierl.Ja !lwn4 Augu!>to Sa.1 COus.in orta SdlqidJ at: l\mafiel AAcJ<:l~E. _P.ttroqul.a E.loy Alf...t:.-o . 
3 Concep:i6n . . . . 
4 &i.'ILW.S (ArgelJ.a Al tal . . 

1 5 LU.:id ~de ~'ateto. ¡roos ~ de Ter1in . Sindicdt.o de Cdramele- - LLlw Ouco 
lcar los Dwuer ros 0-llto 

1 

6 San José t'amilia Allreida G. Orfa salgado de l'enatiel llnr¡el l::scobar .E. Cl:>t.ocollao 

·7 El lle:>:rue . . . 
l 

8 El Triunfo . . i 
9 IJrb. l..,l::rna.}~-110~ A.lfre.Jo Gn jal.va S. Ü"!!:>Liliaria del Vi>lle Cbtocollao 

1 lO 1\ndWJ.a G4t<;la cranclSco t'lores G. Juho !Ufc= C:.=:Ia Parro<,"lll<>. El 5d.l. vodor 

ll CU..tro Estac:.ss . M:>lina Crt!z 1\r.<Jya . · ~ 
. 

1 Josefina Cruz Annas ~ 

1 12 Quito Nor;.& ütnilla Alncid..J. G. C:ria .$alg..:¡Jo 6t.! i~nafJ.eJ.. . - ¡;uitol'brte "Coux:olla.J. 
1 

13 Hierba Buer"' Ba)a !:lo. 1 AIJ9UStD Sall ~Lll l...lfn."'Clo Gü.:.cU:za. Uurez - Parrtlqllt" Lloy AH.uu "La Ar<;dia • 

1 

14 Hierro l!oonA !Uta No. ·1 - . . 
15· Nueva Aurora amilia Concha flu: l;¡ue:< e=v. Huertos f'Ymi.liares - la Magdalun.a 

16 t>cll.wlsta Alta ThoCoS> 4 • ¡<oba lin<) Coop. Viv.&!ll..la\:~st.a Al t.;~ -
FUENTE: Carpeta c.\é Trámite: de Legalizaci6n de "Parce_lacio;leS Clandestinas•¡ Sindicatura Municipal, 1983. 

ELAiiORACION: Propia 



Afx> de la transfe 
~a (I)enlll.tini"l 

1 San Luis Oli.llogallo 

2 Hierba Buena 

3 Concepci6n 1916 
·.1952 

4 San Lw.s (Argelia Alta) 

S Lucia A1bán de lbMro 1943 

6 San Jo¡;;e .. -
7 El Bosque -
8 El Triunfo -
9 urbanizacl.On rana Heim:lsa: . -
10 Anabela Garcia. 1948 

11 Cuatro Estacas .. 19.48 

12 Quito Norte -
13 Hierba Bue,na BaJa No. 1 1955 

14 Hierba Buena Alta No~ 1 1955 

15 Nueva Aurora 1919 

. ..... 
16 Bellavista Alta 

FUENTE: Idem Cuadro No~ ';! 

CUADRO No. 3 

TEMPORALIDAD 

Afx> de la ru. tiJna Afx> a partir del Aiio en que ae autoriza 
transfEUenCia que se produce suscripci6n de escritu 

el asentamiento ras individuales -

1967 (19 hás) 1980 '1982 
1980 ( 4 M l 

1974 1975 1979 

1974. 1975 1979 

1974 1975 1979 

1969 1973 1982 

1969 1976 1979 

1969 1976 1979 

1969 !!:1/b L!:l/!:1 

1975 '· ..; -
1977 1977 1982 

1979 1979 1982 

1966 1979 1979 

1974 1975 -
1974 1975 -
1973 1973 1982 

ELABORACION; Propia 

Aiio en que los 
agentes (pob~ 
ci.6nl se or<;a-
nizan y fonnas 

1980 Soc. 
InteDtediaria 

-
-
.,_ 

1973 Coop. 
viviema 

-
-
-
-
-
-
-
-
-

1970 Coop. 
Huertos Fanu l . 

Coop.V1viema 

w 
o 
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Se puede afirmar pues que los terratenientes propie-

tad.os de haciendas no son, directamente, los promotores 

del fraQcionamiento de hacho y .de los asentard.ent.os en 

los barrios. Son los !Utimos propietarios quienes real!_ 

zan esta actividad; pero a nuestro entencler., esto no les. 

otorga el simple car~cter de intermediarios. De hecho, 

el •1so agrícola no le interesaba en ·modo alguno¡ su fin!!_ 

lidad era adquirir un predio rural, fraccionarlo y •Jende.r. 

· lo como loteS" úe wsuelo ur.banoK para capitalizar la renta 

de la tierra ftanto como en el primer caso) pero en condi 

cion_es nuevas que permiten. elevar la .. renta. 

Nuevamente, es la cqndici6n de ~:-opieta~~o d¡ü sUel~ 

lo que les permite iaaliza): la Capit;aliziiói6n s . .i;nefectuál; .. 
. . 

'.' . 
inás invotst6n 'sign.lf~cattva: quf!! ·¡a ini~úi. e.n · ia compra del 

predio. Veremos c6mo lá. renta. del·s~elo e; et segundo, me-: 

mento !venta a los pobladores.) es corü;;i.derablemente> m.is 

alta que en el primero por el ·be;;, ha de ·que. son los Ql timos 
propietarios (en adelante, los denomü1aremos promotores) 

quienes constituyen el.submercado .;le l:ierras·ofrec:iendo' 

lotes sin u.rbanizar a una. demanda concentrada y explosiva·, 

No son pues • :j:nterinediitr ios • quitÚ1es se apropi~n dé 

la renta ca pi tal izada, en su mayor volumen·, 'sino los. pro­

motores (por su condición d.e propietarios) que constitu­

yen la oferta en el .~ubmercado del suelo "urbano'~ L~augu-

rcltlo por ellns. Hablarnos dce submerc'lcto tambi6n en el sen 
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tido de que la mercancía .. realiza o se vende sin reunir 

las condiciones esenciales, y no accesorias, que la leqi~ 

laci!5n vi9ente de <lrbani:aaciones iliiPOll•• pero sín embar­

go, con el consentimiento t4cito del Estado IMunicipiot. 

Este agente social promotor de los asenta.ientos, ~ 

quiere su derecho al comprar f los terrateniente.- hacen­

datarios parte de sus propiedades pocos aftos antes de que 

se eCectde el asentamiento de los pobladores. En alqunos 

casos incluso, ambos hechos ea producen sin que medie pe­

ríodo de tieapo alquno. Por lo qeneral se encuentra que 

tal par1odo de mediaci!5n fluct4a entre 1 y 7 aaos en los 

casos investigados. 

Los terratenientes propietarios de haciendas vendie­

ron parte de sus propiedades, aquellas que por sus carac­

terísticas !topografía, calidad de auelot no les interes~ 

ba mantener para ningdn uso, a los promotoras, siempre,en 

años posteriores a la expedici6n de la Ley de Reforma Aqr~ 

ria. De esta manera, aquellos terratenian~es capitaliza­

ron la renta de la tierra de parte de sus propiedades en 

momentos en que las condiciones socio-econ~icas Clibera­

ci6n y salida de los trQbajado~es de las haciendas hacia 

Quito¡ necesidad de tecnificar la producci!5nt les induje­

ron a optar entre varias alternativas. La m•s rentable, 

tratándose de tierras de mala calidad por lo general, fue 

el fraccionamiento y la venta a los promotores de la lot! 
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zaci6n y los asentamientos. De hecho, en la medida en 

que aquellos propietarios no venden parte de sus hacien­

das como mercancía suelo urbano, el volumen da rent• as 

s1gnificativamente menor en relaci6n con el segundo momen 

to. 

Al hablar de los propietarios "originales• los hemos 

categorizado como terratenientes hacendatarios de zonas 

aledaña• a la urbe, primero, porque los datos revelan que 

siempre vendieron s6lo una parte de sus propiedades¡se9Un 

do porque, aparecen como dueños de las mismas por lo gen~ 

ral durante un largo per!odo de tiempo, anterior al frag 

cionamiento¡ lo cual, permite afirmar que adquirieron y 

mantuvieron sus predios con finalidad a~r!cola hasta un 

momento determinado en que optan por el fraccionamiento y 

la venta de aquellas porciones de terreno que,por las co~ 

diciones señaladas, resultaban indtiles para tal finali­

dad (V~ase Cuadros No. 3 y 41. 

Si se observa el cuadro No. 2 se evidencia como, en 

las ex-propiedades de 2 terratenientes, se han formado 

luego de varios a~os, 9 barrios circunscritos en los sec 

~ores conocidos como La Argelia y San Carlos Alto, al sur 

y norte de la ciudad; todos ellos, producto de la gestión 

de 2 conocidos promotores. En s!ntesis, en cuanto a la 

temporalidad, resulta claro que la proliferación de los 

fraccionamientos de hecho y los asentamientos de -pobla-



CUADRO No. 4. 

DISPONIBILIDAD DE SUELO, POR LOS AGENTES QUE CONS'L'I'l'UYEN LA OFE.RTl>. 

EN ZONAS I-NMEDIATAS AL. PREDIO OBJETO DE LA ULTIMA TRANSFERENCIA 

Por el Prq>i~ 
tario anterior 

1 San Luis de Oúll_ogallo )( 

2 Hierba Buena 

3 ConcepciOn 

4 San Luis (Argelia 1>.1 tal .. 

5 Lucia Albán de lQnero · X 

6 san José 
X 

7 .El Bosque 
X ~ 

8 El Triunfo 
X 

9 Urban. I.cmi. !ffu:nrJsa 

10 Anabela Garc!a 

11 Cuatro "Estacas 

12 Qui ~ Norte 
X 

13 Hierlla Buena BaJa No.l 
X 

14 Hierlla Buena Alta N:l~l-
X 

15 Nueva Aum:ra 
)( 

16 BellavistA Alta 

FUÉ~: Ide.m- Cuadro NO. 2 

ELABORACION: Propiél 

POR EL PIO'DroR 

Org. que representa Otq. ~ente lOOivi.dual 
los l.nte:resados de los interesados 

X -
X 

X 

X 

-
X 

X 
. ' .. 

X 

X 

x 
X 

X 

·~' . X 

-
.. -

-

.... .... ... 
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·ción a través de 1« mod<>.lidad que estudiamos, es \ll1 fen~ 

meno que se da con posteríoridad.a la exped~ción de 1& 

Ley de Reforma Agraria y se consólida GOI'\O un<! modalidad 

de crecimiento de la ciudad en. la década de Los años se·· 

tenta. 

J. 2. F.ormas de Minterrnediaci6n" y concentraci6n de la 

oferta del suelo 

Corno s~ na indicado, son los promotores quienes con~ 

tituyen la oferta dentro del sul:lmercado del suelo urbano. 

Adquirieron los predios <:on e~ dnico y exclus.ivo. fin de 

venderlos fraccionados e.n·un conjuntode pobladores lo S.\! 

ficientemente grande para capital,izar a),tos vo1.1lmenes de 

renta. Esto es posible s6lo. en la _medi.da en. que pasan a · 

constituir y controlar, en la. practica,_ aqueli~t otert·a de 

suelo urbano frente a la. demanda concentrada en ·l_a. ciudad! 
• . • • 1 • . 

aún cuando, la mercancía en sí no r~viste :tal .carikter:. 
. . . 

Esto permi.te el ahorro Q.e inversi6n ~e capital en urbani 

zaci6n, acrecentando la rentabilidad ~n t~rminos relati-' 

vas. 

t:n la generalidad ··de los casos, el promotor es ün. age!!_ 

te individual. En 5 (Q.e 16) casos, es una •ocied~d·~ ar­

ganizaci6n; en J de los cuales,. son entidades que· repre­

sentan Ji rectamente. los intereses d·~. un qrupo ·poblacional 
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CQ118dtuy•· lnd•pentient..-.nh 4e GUalA¡uier grupo tnteM--

sado e11 aQCedu al suelo (uno 4e· elloe •• aque-l Q\l.e 1\0 C9; 

na~~ a 11\Jétt.Q llll'daU4ad c!a eat~¡~Ua ~ 'Q ·¡~ 

c!e una &~PPreaa i.NIObiliaria ~· n& 0Ui¡pu.6 • 1-n' Obr4a 

da Q.rba.nisaoi.Ch\1. C\1.-rtdo el flt~ {)t:•t4c •• MP iJI44v1 

lllu<J, en un $0' de loa """?* ut:U~•• un .. t.e in~el'lllédt.a­

~:J.o »•;a la realizac1C$n de tr4Jíitee •iat~ra~J.vqe, ~9& 

nisaei<S!'I de pobladores, cobros, •te • 

.. ,dt11 la dl!erenaiaci6n r•a~i&ada ent~ 1ot aventa• 
promotores, porque, exaeptu~do a~lloa 3 caaoa an que 

•• trata de una orq¡p;nizacil!n que represant4 a loe intere-
• 1 

liAdoS, laa diferencias de preci,oe efit:re l·á \J:JP(llfet'eac:ia 

a los pobladorea y la compra-venta realizada praviflllleñ!!l 

con los terratenientes, dan lug~ a a!OpU.oa ~née de 

utilidades captados por el promotor (Cuadro No. 7) aOI'IO 

¡¡e -ve.t:ll en el ac4pite aigu,.S.ent•· 

Ac¡U! ae revela con elqicJA4 oQIIIO l& eU~nacidft del 

xol ecron<lmico del prol!Íotol' petll\l.te a la poblao16n aaoidn 

al suelo a ~ costo 1nfinita.ente ~or. Cuaftdo la pobl~ 

oi6n •• otganiza y neqooia dire~cmente, al propietario 

81!1~ capit~ltaa un volumen de renta eqUivalente a aquella 

que obtiene cuando vende a. lOa aqentes promotores. PeniJ! 

moa que, dentro de la ll!qica con ~ue se Qeaenvuelve el 

proceso, se trata de una aituaci6n anormal (que es poco 



CUADRO No. 5 

FORMAS DE'INTERMEDIACION" 

foR Er. PRM:IroR 
Org. ente ~. que representa 

[los intez:esados de los .interesados 

1 San Ici.s de Chlllogallo 
2 Hierl>a Buena 

3 Conc:e{:ci6n 

4 San Wi.S (Argella AltaJ 

5 :WCia A.l.ban de lblmo 

6 San Josj!· 

7 El Bosque 

8 El Triunfo 

9 urb. !aRa Henrosa 

10 Anabela Gard:a 

11 Olatro Estacas 

u ~to ti>rm 
13 Hi.erlla &lena. BaJa f'k:l.l 

14 Hi.erlla Buena Alta No.l 

15 Nueva Aurora 

16 .Bella:vista Alta 

FUENTE: ldem CUadro No. 2 

ELABORACION: Prop~a 

X 

X 

.. 
lC 

X 

X 

Individual 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

' 

Pc:lo=~ 
int.ezm:!diario 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

... 
"" -.1 
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qeneralizada, lo r(>velan !os daeoa) pc;rque loa prÓI'!IPtores 

disponen de mecanismos eficaces para control¡sr la oferta 

en el sub!Jiercado, inclu,so, d apoyo t&citodel .-atado. 

Adem4a, la éliminaci6ti del prómot;or. impHca fonuu de o! 

qaniz•a!.6n de los pobladores lpor lo qeM¡ral ~~rauv .. ) 

cpmp!.ai••• ·¡;or:que en e$te c:a$Q liJÍ. i$beu ;~.justn~te a dive.[ 

so tí~ de ~rmas vigentes. 

La ·lotizaci«Sn y el consiguiente ásen_tilllliento de pobi!l · 

dores se pr«tucen en extensiones de terr.U:.orió q~~ pox lo 

c¡e~ral corresponden a las 4reas tr~cl()ne44•. ~ ~!;!f!p­

ttla de <u;ta con~ider4ci6~ el caeo. dé !.a AJ:'iel.~á". ·en l)_i q~ 

el pJ;"Oiilotor realizó tres loUzac;iones Ueqalee ~ ~Jn• eJe~· . 

tensión corr:espondiente a la c:uard POJ:"te de ·au predio.· 

E11t.a con.s.ta.taci6n pO(IiJ:a 4ar lUCJar: a pen~ar que !!11 ten6m!, 

no se lbnJ..t.a • la situacii«Sn p~tlCIJlltr de un g'.rlipo de. RU~ 

.vos propietarios, en zonas contio;ruaa a la urbe, que encue!!_ 

tran una. forma para neqoc iar e,l -suelo con alto marqen de 

•utilidad"r sin que su perspectiva· trascienda lo_s l!mites 

de SU pequeña O 1111oidian-a [>ropi~ad. -Bl CilSO .no es. ~Bte. 

D.e.ser as!, no se dada lugar, estrfétámente; !' lll.con!iti 

tuci~n del submercado..del ~ll.slo. urbano; 

En' primar lugar, . -Venios coi!IO eri e"! ca·so de tres h&rr ios 

e.l .promotor se reserva las l/4 partes de la propiedad pata 

uso futuro (Cuadra No. 6). En segundo lugar, si se revi--

san las transferencias de dominio entre los terratenien-
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tes propietarios de haciendas y los promotores, en rela­

ci6n con los linderos de los predios (Anexo 41, se const~ 

ta que en las •onaa inmediatas aledaña& sl predio objeto 

de la Gltima transferencia, disponen de propiedades, ta~ · 

to los hacendatarios como los nuevos propietarios. Se ex­

ceptGan de este rasgo fundamental tan s6lo aquellos doa 

casos en que el terrateniente vende a una entidad que ~ 

presenta directamente ~ intereses de quienes demandan ax 

ceso al suelo (CUadro No. 4). 

Esto significa que extenaas 4reas aledaftas a los asen 

tamientoa poblacionales consolidados, contindan en poder 

de los terratenientes y promotoresr existiendo por tanto 

la posibilidad de que, al menos en determinado tipo de tt 

rrenos, se de lugar a nuevas lotitaciones con el mismo e~ 

r&cter. Esta constituye s6lo una posibilidad por cuanto 

depende de la naturale•a de la política municipal, en.pa~ 

ter Y principalmente, de la calidad y localizaci6n en re­

laci6n con el centro urbano de aquellas porciones de te­

rritorio. 

No se puede pensar que el inter4a de loa propietarios 

se restringe a la lotizaci6n ilegal; En ~reas que revis­

ten otras caracterfsticas los promotores e incluso terra­

tenientes duenos d~ haciendas han promovido urbanizaciones 

"formales" orientadas, 16gicamente, hacia otros sectores 

sociales. El uso de la propiedad de la familia Darnmer es 



:1-?:'Jill& 

1 San Ima de Cl:¡j lla&Jil)lo 

2 Hj.etila a.ena 
3 

4 San Luis llt'gelia Alta 

5 ~ Allllll de a:.- xo 
6 San JC.1IIe 

7 El~ 

8 El 'l'ri.UAfa 

9 lll:b. r.---- .~ X o 

n Ulllt1Q JIIIÍtilaaB liC) 

1;1. UIIU:C .xu XC) 

13 iU.ed:la - lla')ll JKl.. X 

14 -..._AUla ... 1 1!1----
lt) Alta 

~ ldela c:u.lm ... 1 

Ja.M!O!'!S"*: hapu 

CllA.QRO 110. ' 

. 5o-:W lfiiS lQ-1-!iJIIa, l'!io-20 Has 

xo 
o 
o 
o 

ltO 

lo 

20-Z5 .lf¡y¡ 25-JD IIU . JO-3S Has 

X o 
X o 
:110 

xo 

+ 3S Has 

X 

X 

X 

... ... 
o 
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demostrativos una parte es urbanizada aujetdndoae a la no¡ 

malizaci6n vigenter otra parte se la vende a una de las o¡ 

qanizacionae del Comit4 del Pueblo¡ y una tercera, a un 

sindicato de trabajadores de la urbe1 dando lugar, en loa 

dos dltimoa caeos, a lotizaciones no legalizadas. 

En síntesis, no se trata de caeos aislados en loa que 

el interds del propietario se restrinja a lotizar y ven­

dar, sin sujetarse a la ley, una porci6n de territorio del 

que dispone en propiedad. Se trata da una modalidad o una 

de las vtaa a trav4s de la cual loa propietarios qua mono• 

poliaaron el suelo lhaoendatarioe y promotores) en aonal 

aladaftaa a la ciudad, capitalizan la renta da las porcio­

nes de tierra da peor calidad, en condiciones extre-.4~en 

te favorables, lo cual ea factible a6lo en la me4ida en 

que se constituye un aubmeroado del suelo urbano. 

Condiciones favorables para aue intereses por ouanto 

no lea eiqnificf inverai6n adicional alguna da capital an 

urbaniaaci6n. Ya veremoe como, tl hecho de que lo• pre­

oioa da venta a loa pobladorea apareacan "baj0a• en rala• 

ci6n con loa pr$0ioa del auelo en al mercado tormal ~él 

suelo, no determin6 menoree niveles de rentabilidad COMo 

podta eepe~arae, por la no 1nverai6n de capital en obras' 

por el contrario, en la mayoría abaolu~a de loa caaoa,fu¡ 

ron incluso mayores. 
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Para efectQS de reali•ar el c&l9ulo econdmico henos 

investigado en el Registro de la Propiedad del Cant6n loa 

precios de laa transferencias de dominio efectuadas en fA 

vor de loa promotores (Anexo 51, para relacionarl~a con 

los precios a loa que estos Gltimos venden a loa poblad2 

res (Cuadro No. 7), Dado que, en algunos caaoa, no se 

loti•a la totalidad del predio fraccionado, ~· eatabl~ 

cido las relaciones entre loa precios unitarios en loa 

dos momentos de transferencia, tomando en cuenta el perf2 

do de tiempo que media en cada uno de loa casos, 

Para el c4lculo del monto qlobal receptado en el ae­

<JUndo momEmto, esto es, por los promotores, se ha tomado 

en cuenta las porciones de 4reaa verdea y v!aa por cuanto 

el precio de Gatos eat4, de ·hecho, inclutdo en el costo 

de cad.a uno de loa lotes¡ de eota manera, hemoa obtenido 

la magnitud real 4e dinero que captaron eetoa -ventea, S. 

conocido el hecho de que se exigen aportaciones adiciona­

lea por diversos conceptos a loa pobladores, lo cual, jun 

to con el aporte en tr.abajo voluntario desplegado por loa 

mi11111oa para orear las condiciones atni-a de habitabili­

dad, constituye una nueva fuente de utilidadea para los 

_promotores cuya i"\portancia no o0;; ha sido poaible pond!! 

rar. 



CUlWRO No. 1 

R&Ll\CION DI! Pli2ClOS Ell EL 'T'XBRPG 

U!..'l'DI!l~ f'IOIESA re -o~ 11 ws llail:.l\llCl!! 

Pncio Pnd.o~ PrndD 1'Dclo \alita 
NO 
-~ 

total S/. río S/. 0112 AtiO Areall2 total !l.· no s[. m2- t•J t.m'DCJQ<I 

s..n Lúis de 0\l lloqaJlo 19110 233.561 ~·ooo.ooo 8.56 19'U J.9II.Ua s.•m.Sllll -~43 PaD:oqlúa O¡j 11'9'llo 

2 lh<a:l>ü lilena 

}1J74 }7Ai }u.n i'RrtqWA ~ Alfvo 

J ~ 368.1100 rQlll.OGG 1975 90.ollll 1'150,GOO 

4 san Luis(Azqlolia A1boJ 
5 l»cia Al.l>&n da ac..a> 1969 :t6.8lla 2&8.8110 :t6 1973 16.1011· .JJB.OOO 18..30 :u-O>ico 
6 san~ 

}l~ 
1m 54,]16 l'090.Alllll 

}~78 
Olcggglk> 

7 El Bosque 226-lOZ 150,001) lt.Si }tm 8 .El Triunfo lO.IQií 13'512.51» .. 
9 Utb. LciJla - 1.915 57•0110 1'!149.200 3(..20 191Q 57 .01» li7 '531.!19'7 l.OOG • 
lD Aa.allela Galt:'fa 1977 111.172 7111LOOO J8.SO 1!178 22..81. 2'1JO.«<II }•us ~:El~ 

11 Q.lat.ro ElotaCaa lll79 16.3l!il IISO.iJOO 52. l9IIJ 17.690 1'~1.4i!M 'l.t>ctiua> 

12 Qui tD ICrte 1!166 20.101) lOO.ODil .... 1'»9 15.365 1'0».S Dl." QIW:o llort:e 

ll llied>a - Jlaj,o lb,l } 1!174 1.51..aCJ 1'633.000 10.6 }m¡ Ul..%111 9!JD1lo4110 Jto.l ~ Elqt Altarr> 

14 - - Alta 111>.1 
15-~ 1!173 ltlll..IIDO 2•2J8.D90 12.4 l9'1l ~.- 2'Z5!1..DID 12..5 La·~ 

16 Be.l.laviBI:.o. IW:& OlcgggllNJ. 

( la) Son l.W.a de O>i.J.lo9alk> 1!167 230..000 150.000 0.19 l!I8G 230.11111 Z0\1110.8110 8.9$(., ~Qrll'k>9allo 

1'1 l:ll e&tl! &lbc:a5o "" el ¡xa;:i.o de - .al pna:ltl:a' 
,., ecrxespa.le apn:aci_.,..,., al 70, .w {Oddo cc.odo pii9IIIID ·.pea: ·a.~ 

FUE!iTES: Idea Clladro No. 2 
--- Begl•tro de la t>~ de Qo;¡t,t.o l'"11ltima ~···Di") 

ELABORACIOih hopi.A 
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Hemos exclu!do del c&lculo los casos 5, 15 y 16 por­

que como ya se ha señalado,-9é trata de lotizac:iones re.! 

lizadas por organizaciones que representan a los intere­

sados en las que los precios de transferencia no dan lu­

qar a útilidad. Hemos efectua4o el c&lculo en el caso de 

urbanizaci6n formal (Loma Hermosa) s6lo para disponer de 

informaci6n referencial de la tasa de ganancia en el caso 

de esta actividad econ6mica en que existe inversi6n adi­

cional de capital en ejecuci6n de obras. 

Con la misma intenci6n hemos descompuesto el caso 1 

en el subcaso:la\que se refiere a la transacci6n por in­

termedio de la que el promotor adquiri6 en 1980 m&s del 

80% del suelo que luego procedi6 a lotizar y vender. De 

este subcaso, disponemos de la info:rmaci6n en torno al 

precio de la compra-venta realizada 13 años atr4s, lo cual 

nos permite calcular la rentabilidad para el caso (gene­

ral) en que el terrateniente no vende directamente a los 

pobladores: esto es, no se integra efectivamente al sub­

mercado. 

Por· dltimo, para facilitar el procedimiento·, hemos e!! 

qlobado ~os barrios, en los casos en que tienen origen en 

un mismo fraccionamiento o transferencia, obteniendo 7 

conjuntos, aparte de los casos 9 y:,la.; 

El cuadro No. B contiene las tasas de incremento de 



1 
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los precios unitarios corrientes, en el respectivo per!2 

do de tiempo transcurrido; y la tasa anual calculada en 

base a: 1." 3 \fPFIPI -1 ¡ en donde 1 r• tasa de incremento 

anual; n= namero de años que componen el período; PF= pr~ 

cio final; PI~ precio inicial. El cuadro expresa al mis­

mo tiempo las tasas de rentabilidad, anual y en el per!o-

do, de la inversidn inicial, dado que noe<iste invers16n 

adicional de capital en ningdn tipo de obras. Si bien se 

puede pensar en costos por concepto de administraci6n,sue! 

dos de los agentes intermediarios, etc., estos no son si~ 

nificativos y están compensados con ventaja por las apor-

taciones adicionales que se exige a los pobladores. 

Lotizaci6n 

2,3,4 

6,7,8 

10 

11 

12 

13,14 

~la 

CUADRO No. 8 

TASAS DE INCREMENTO DEL PRECIO DEL SUELO 

(a precios corrientes) 

AOOs transcurridos Tasa de 
_&~odo) 

~ 442% ~ 

90.88 

7 11.066,6 

142.5 

79.5 

13 1.310 

2 468.8 

13 1133,3 

Tasa de A Ubicaci6n 
anual 

132.9% Chillogallo 

80.88 Argelia 

96.27% CotOoollao 

142.5 'Ibctiuoo 

79.5 'Ibctioco 

22.56 CotOCJOl1ao 

138.5 Arqelia 

20.53 Chillogallo 

-· (+ rlel 80% del caso 1) 

fUF.NTES: Idem Cuadro No. 1 ELABORACION: Propia 



- 14.6 -

&Jrla ~i-ra oonetatact"n que revele aeta ~ua_dro •• lo 

etev4'1lo - 1~-' •~••• 411 I'GllttabUi4J~ é 1nóríillliüt:o ~ p;'•• 
ciJi•t fi$14;1 .Jl tJ- OAIQ \'1 Y tla.) ~ t~t. ej, ... };~~te b4-}. 

t• -~ ~n,- aj,CJniJJ.~~·~---~, d~ qv,e ~- _.,. 

iíQ'cti- l.(l~rftí "'*qel\\~) t lo cu1. té e~liel$ "" lt 4IIP11, 

tuf- &il, P.tttodo UAIUÍ,C\U.'fi.!Ú.J. 

_. t.OJnane en cGnsidaraci6n que súpOJt•r upa- ~N 

anual constante de incremento de precioa _o ~~~ rentabi u­
dad ea una abstraecidn, neceearia pues •• la dnica util! 

zable para ef_eetos comparativos, sin em!targo, en realidacl, 

en loa dltimoa afios, las ~aeas deben ser aiempre mayores 

a laa Qbtenidae P9r la propia constituoi6n dal eubmerca­

~0 ~ li.j,erru y la influencia CS. la ~penaidn urbana. 1!, 

to J~ revela claro ai a. comparan los caso• 1 y(l~r mien­

tras que pa.ra el perf<Xlo so-sa la tasa CU'U«l de inel.'emento 

•• lll.!n, el 80t de la misma axtenaidn increttentd au pr!. 

cio en los 13 •l'lo• anteriores a una taea anual del 20.53,. 

&1 cuadro !k>. 9 oontiene simibl' i!\fc¡tJ:~~~:aoi6n oalcu1.a­

da a pr•cios constante• tomando como base •1 afto 1W75.1in 

t~mar en c~enta la inflaci6n, las t~•a• ~~ obviamente $! 

nores, p~ro sin emharqo, son excepcionatm.nte altas. Po­

demos afirmar eato porque en todos loe casos {eMcepto el 

12), las tasas de incremento de precio son mayores que las 

que ea produjeron dentro dél mercado formal de tierras de 

toda la ciudad de Quito, inclu!das aquellas zonas en que 



CUADRO lllo. 9 

TASAS DE INCREMENTO DE LOS PRECIOS DEL SUELO 

* A precios constantes (1975) 

Precio unit. 

Lotizac AiD 1 
lapso Precio unit. Precio unit. 
mal AiD ( 1) real !\fu 121 real 

afu (1) a~ 
cios Jetes !'75) 

1 1980 1982 2 años 8.56 46.43 

2,3,4 1974 1~75 1 . 7.06 12.77 

6,7,8 1969 1976 7 . 0.66 73.7 

10 1977 1978 1 . 38.5 93.36 

11 1979 1980 1 . 52 93.36 

12 1966 1979 13 . 4.8 67.66 

13,14 1974 197ó 2 . 10.6 60.3 

la 1967 1980 13 .. 0.79 8.95 

(*1 En base a: Def1actcr ~!cito del PIB del sect:ca- CCilercio 

f\lente: Banco Central, Cuentas Maci.allales 

Blataraci6n: a:tWE (m) 

FUENTES: Ideal Cuad:co No. 7 

ELABORACION: Propia 

5.00 

7.8 

1.46 

29.64 

35.04 

12.34 

11.73 

l.S9 

PD:!ci.o unit. 
1100 (2) a pre 
cios ktl!s (7Sl 

21.13 

12.77 

64.59 

69.41 

>4.53 

45.59 

52.85 

5.23 

'lasa de. 
Anual 

105.6% 

63.7 

71.8 

134.2 

55.6 

10.57 

112.3 

8.14 
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se dieron lu uroc .. alau tal prea;t.o ,... sft16 -~ 

1962 y 1915. 

Si se revisa el uii._'lio ... 'ta 4e1 .ulo-¡ ~lf;. 

urbana • de Carricbl, O. y ot;x-oe Ut7t, , cua$o No. 11, pi&. 

61, •• puede CCIIPtoNE' lo l$lcfte. liD la ~a ct2 "de la 

ciudad (centro-nQrte), ea~ .t ~D lclll._,..._ 

incrementos de prec#.oa en ~ 1• urb*. la ta .. aataal .S. 
incremento resulta .er del .,,, fain de•elo~, aegdn nota 

13 que consta en al _.o 1a 11)••* da ~--~ ~...,. 

to p~blicos como privado• i~erttao. en ~·l -.atar). 

se trata de dO• f~• lf'l• S'\t~R 4l dtlOialtna­

ciones eoon&aica• a.· f•l• cUV.dá. *" el 04110 p noe 
ocupa, el incremento relativo 4e preal~ llXpllca le -~ 

cil!n, por parte del pt"ciiiiOtOJ', ._ QD '101...,. • ~ tta 

deviernt del euillio tW ·~ ~1 a.-toJ ~ tfétP• 4tJ 1ÍÚ .... 

ta absolu~a urbaa4 •1-*Pt• .. yot 1 1• .~ ~t.1 a. 
una renta 4iterencial ~ .tni_. ~o4ucto ~ ll looa11 

zacio5n, aecelllbi,Uda4, PosibUJ.dád • .,. 4it ~iOD 

de aervicios e ill(t..stnetliJ."Ilr ~ll,Lflll ._1 -~··t;f:, 

y de una renta 4e JII®OPOUo ~~ -~ ·~ 1(1 .ta 

oferta de, tierra• dentro a-1 •ubiíer0&4ct p&f ~ .. 101 

pocos agentes promotores que 41aponen ~ la éjpacl4&4 de 

consolidar las lotizaeiones ilegal~• a trav•• del allenta­

miestto, .cajaci.4ad que lea otoJ:V& la• rel~ci.onaa de tildo la 

socio-eoon6nieo y político que -ntienen dentro del'Mun1-
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C"ipio como 07:1Janhmo que implementa y controla lae polf• 

tioas de tierra y expansi~n urbanas. 

En el caso de las zonas centrales de la urbe, el ia• 

cremento relativo del precio del suelo urbanizado expre­

sa fundamentalmente el crecimiento de rentae d1fenncla­

les y costos por la inversi~n de capitalee pdbliooe y pr1 

vados sobre el territorio, en infraestructura vial, dot~ 

ci6n de servicios, concentraci~n de actividades econ6ai­

cas y de gesti6n, poU:ticas de renovación urbana. Deba 

tomarse en cuenta que, al manos en el 4mbito urbano, la 

importancia de la renta diferencial en el precio, es •u­
oho mayor que la renta absoluta. 

A parte de esto, el fen6meno se relaciona con 1a ex• 

cenai~n que realiz~ la Municipalidad a loa loti~ador~ 

ilegales de la obliqaci6n de urbanizar y con la presenoia 

de una demanda explosiva concentrada en la ciudad con ~1 

nima capacidad de financi.amientor esto as, en conjunto, 

por la constituci~n de un submercado de ~ueló wurbano•. 

En tales condiciones econ~micas muy favorables, la loti­

:¡:aoi~n ilegal prospera y se consolida cOIIl() UJ\4 IIIOdaU~ 

de expansi~n de la ciudad, dejando intocadas las gTandas 

extensiones en especulaci~n (a lo interno del perfmetro 

urbano): y otorgando altas tasas d• rentabilidad a los 

propietarios de zonas aledañas (en el •cinturón de pro­

tecci6n ambiental"). 
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lln lo poaterio~, tratamoil de. twaaer elb.stcaeeidn 4e 1411 

particu~ar!4~es de cada uno de -los casos pa~• efectuar 

_el étlo~lo de los m&r9enes de rentabilidad aonai4ekan4o 

esta -•acti111dad econ6tllica• a nivel qlobal. 81 rel~ieft!. 

mos la inversi6n inicial (en la oám~a de pr.ai~a porque 

no existe adicional algunal oon el capital ac~ula4o,fl2 

balea, a precios constantes, •• obtiene una tasa de ran-

tabilidad del 498.4' en un periodo indeterminado Cpor el· 

momento) de tiempo. (Cuadro No. lO). 

Zn realidad, esta constituye la tasa de rentabilidad 

esperada por loa promotores de la lotiaaciCn ilegal a un 

año plazo,m!ximo 2 (sin tomar en cuenta variaciones por 

lo-ealizaci"n o topografía). La actividad no re~tere 111!. 

diaci6n de un mayor periodo de tiempo para la ~italiZJ. 

ci6n de,la renta¡ incluso, es ampli~te oonooi4o que 

el asGintallliento de la población (previo el paqd eol'ASPQ!l 

dientel se produce, en alqunos eaaoa, siínultdft.._nte con 

la compra por parte d&l dltimo propietario (Anexo 4}¡ en 

estos caaos, nosotros hemos considerado un periodo de ~ 

cuperaci6n m!nimo de un afto. con tal conaider*'tdft t~ 

moa que en El de los 12.barrios, el perfodo med4,adot en-t.n 

inversi6n y recuperaci6n es menor a ~ afios. 

La tasa de rentabilidad anual· global la hemos obteni 

do aplicando las tasas de cada uno de los casos en 2 años 

consecutivos (Cuadro No. 111. Se obtiene una tasa abs-
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CUADRO No. 1() 

RENTABILIDAD GLOBAL (A precias constantes 1975) 

Inversi6n (m::rrento 1} a !lecuPeraci6n (llOI"!'mto 2) a 
LiJ' t.1.zac1 n lO~antes 1 7. ) Prec os Prec. ( 9 5 i (1975) 

1 1'167.820 4'017.700 

2,3,4 2'870.400 1'150.000 .. 
6,7,8 330.401 14'616.846 

10 538.618 1'583.520 

11 572.519 964.636 

12 255.438 700.490 

13,14 1. 808.766 8'150.745 

TOrJ\L 7'543.962 31'183. 937 

Area Fraccionada ~,.. 4) = 

Area Lotizada (Mc ... 2) = 

Precia unitario (rrr::tre!! 

to 1) (constante a 

1'037.277 m2 

716.513 m2 

1975} 7,270 S/. K m2 

Precio unitario I!IUIC!! 

to 2} (constante a 

19751 43,52 S/. X m2 

(en un período de n afus indeterminado) 

FUE~TE: Idem Cuadro No. 7 ELABORACION: Propia 

Oú.llogallo 

Arqelia 

Cotooo1lao 

Toctiuco 

Cotoeollao 

Argelia 
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tracta !en tanto que sintetiza tiempos y factores de io­

calisaci~n variables) del 76.52,, anual de rentabilidad 

o dé incremento de precios. Esto significa que el per!~ 

do de tiempo qua media entre inversi6n y capitaliaac16n 

de la renta, 9lobales, (500\l, es de alqo m4s del años. 

Tall\bi~n es un pertodo abstracto, s!ntesis de las aituac12 

nQS realeSI pero que sin embar~, expresa que el tiempo 

de recuperaci6n,es muy corto. 

La tasa que hemos obtenido representa un "promedio" 

que abstrae las situaciones particulares de cada uno de 

los casos. Lo es tambiGn en el tiempo, en la ~edida en 

que es una tasa constante. Ya hab!amos planteado que la 

influencia de la expansi~n urbana y la i~nve~ei6n de capl_ 

tales pdblioos y privados generan incrementos violentos 

de la renta del suelo, y por tanto de los precios. Batas 

consideraciones permiten concluir que la tasa de rentab! 

lidad e$ siempre mayor en los dltimos años. La eonclu­

si6n se comprueba con el Cuadro No. lZ en que hemos des­

glosado los casos por fas~s en el .tiempo y hemos caloul~ 

do las tasas de rentabilidad anual para eada una de ee~s 

fases. 

En los fraccionamientos que se producen entre 1966-

69 (4) la tasa de rentabilidad es 67.5\1 los que se dan 

alrededor de 1975 (5) es de 85.5%1 y por Gltimo en aque­

llos que tienen lugar entre 1977-78 (3) asciende casi al 



CUADRO No. 11 

TASA DE RENTABILIDAO ANUAL GLOBAL 

1 

2,3,4 

G.7,8 

lO 

11 

12 

13,14 

'IUri\L 

Inversi6n inicial 
a precios ktes 

(1975) 

1'167.820 (1980) 

2'870.400 (74) 

330.401 (69) 

538.618 (77) 

572.519 (79) 

255.438 (66) 

1'808. 766 (74) 

7'543.962 

fUENTES: Idcm Cuadro No. 7 

ELABORACION: Propia 

Tasa de ren 
tabilidad­
anual (%) 

105.6 

63.7 

71.8 

134.2 

55.6 

10.57 

112.3 

Inversí6n a 1975 
(con la tasa de 
rentabilidad) 

31.786 

4'698.845 

8'495. 331 

98.198 

97.699 

630.988 

3'84.0.010 

17'892.857 

TASA DE RENrl\BIL.IDI\0 

Recuperaci6n Recuperaci6n !b=uperaci6n 
en 1976 en 1977 en 1978 

65.352 

7'692.009 

14.594.979 

229.980 

152.020 

697.683 

8'152. 341 

31. 51l4. 364 55'752. 719 98'414.670 

1\NJAL GLCBliL = 76.52% len 3 afos 450%) 



100\. To~emos pues en cuenta que la tasa anual global 

que hemos calculado podría ajustarse en la realidad a la 

esperada durante el primer quinquenio de los año& seten-

ta y no a la de los Oltimos años. 

CUADRO No, 12 

TA2A DE RENTABILIDAD ANUAL GLOBAL (Por pertodos) 

Inversi6n a 1975 aecup;raci6n Tasa de 
Lotizaci& Años (Con la tasa de rent.) a 1976 rent.anual 

6,7,8 1969 8'495.331 14'594.979 

12 1966 630.988 697.683 

SUB-'IOI'AL 9 1 126.319 15'292.662 67.5\ ~~ 

2,3,4 1974 4'698.845 7'692.009 

13,14 1974 3'840.010 8'152.341 

sua-rooo... 8'538.855 15'844.350 85,5\' !Para 
1974) 

1 1980 31.786 65.352 

10 1977 98.198 229.980 

11 1979 97.699 152.020 

sua-'lOl'AL 227.633 447.352 96,5\ Per!odo 
77-801 

'IDl'AL 17'892.857 31 '584.364 76.56\ Glcbal.) 

FUENTES: Idem Cuadro No. 7 

ELABORACION: Propia 

., 
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CUADRO No, 13 

EVOLUCION DE LOS PRECIOS UNITARIOS (ktes¡l975) 

(Aplicada de tasa de iRc(mento anuall 

AflOS S/, 
2 

m 

1966 0.044 

1967 0.077 

1968 o .136 

1969 0.240 

1970 0.424 

1971 0.749 

1972 l. 322 

1973 2. 334 

1974 4.120 

1975 7. 27 3 .... 

1976 12.84 

1977 22.66 

1978 40.00 
~ 43.52 

1979 70.60 

1980 124.63 

~ : Idem Cuadro No. 7 

ELABORACION: Propia 

Precios 
de los 
momentos 
1 y 2 
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Haciendo abstracción de todas las particularidades 

que influencian cada uno de los casos y presuponiendo ~ 

,tante en el tiempo el incremento de la renta, elaboramos 

el cuadro de evolución del precio unitario del suelo(~ 

tan te, 197 S~IGO) en función de la tasa anual ~lobal del 

76.52\, en la porción de territorio lotizada ileqalmente 

al amparo de la política muniéipal (Cuadro No. 13). Pe~ 

samoil que, tal evolución de precios del suelo no tiene 

parangón a nivel nacional. 

Ya se había planteado que sólo exceptuando el caso de 

~ barrio la tasa de incremento de precios constantes del 

suelo en las lotizaciones ilegales era mayor que las pr2 

ducidas en la zona centro-norte de la urbe, en la que ·se 

registran las mayores alzas del precio del suelo urbano 

en toda la ciudad. Aparente~ente, la tasa anual global 

de incremento del precio del suelo que hemos calculado p~ 

ra los fraccionamientos de hecho (que es tambiAn la tasa 

de rentabilidad-neta captada por los promotores) es s6lo 

relativamente mayor que la tasa de incremento anual de 

·precios en aquella zona de la urbe (subzona c2¡ 47,). 

Sin embargo, si .se proyecta el 76.5' en un período s! 

milar de tiempo al que sirve de base en el estudio menci2 

nado ("Renta del suelo y segrcgaci6n urbana"; Carrión, D.; 

1979¡ pág. 611; esto es, 13 años, la conclusión que se 

extra•' es rHal!'.etralmente opuesta. Entre 1967-1980 la ta-
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sa total de incremento de precios en lotizaci6n ilegal y 

por tanto, de rentabilidad de los propietarios promoto­

res u oferentes alcanza el 161.750~ (!); algo más de 10 

veces la tasa total óbtenida en el mercado formal del 

suelo urbano en la zona de mayor alza de precios de toda 

la ciudad, en urt correspondiente período de tiempo. To­

do esto, al amparo tácito de la política estatal y muni­

cipal¡ "impotentes" para controlar la proliferaci6n del 

fen6meno (hasta hace pocos años.atr!s, segan el actualme~ 

te ex-Procu~ador Síndico Municipal). 

Ese desequilibrio entre las tasas totales (en el pe­

riodo) de incremento de precios deberá ser menor dado que 

existe un desfase de 5 años entre los períodos que sirven 

de base para el estudio en cada uno de los mercados. Es 

posible suponer que la rentabilidad en el mercado formal 

es significativamente mayor entre los años 1975-BO, lo 

cual aumentaría la tasa total de incremento entre 1967-

BO. No podemos afirmar si en el volumen necesaria para 

equiparar la magnitud del beneficio obtenido a trav~s de 

la lotizaci6n ilegal. 

Lo planteado hasta aquí expresa con claridad la impoE 

tancia del interés econ6mico que indujo a los promotores 

a fraccionar ilegalmente las porciones más malas de sus 

propied.:tdes. Dentrt"J dt~l coniunto de factores que crean 

L¡,; con.!icionP.S para la pro!.Lt'eraci6n del fen6meno (de ín 
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dole económico, social y político) pensamos que, el deteE 

minante es 8ste. La constituci~n da la oferta del suelo 

dentro del submercado, a trav8s del fraccionamiento ile­

gal, posiblita la obtenci6n de voldmenes de rentabilidad 

que satisfacen con creces el interds da los propietarios 

de aquellas zonas de la periferia urbana. 



CAP:!:TULO Ill 

CAª8CIERISTICAS DEk SUJETO SOCIAL BENEFICÁRIO 

DE LA MOP!UIIOI\D 

1.- OBJETIVO Y HETOOOLOGIA 

En este capítulo definiremos las caracterfsticas socio­

econ~micas de la poblaci6n que ha tenido posibilidades Qe 

acceder al suelo urbano por intermedio de la modalidad es­

pecífica denominada fraccionamientos de hecho1 esto es, no 

ajustados a las normas impuestas por el Ley de RJgimen Mu­

nicipal y por la Direcci6n de Planificaci6n Municipal, en 

lo referente a urbanizaciones. 

El objetivo central del trabajo no es identificar den­

tro del universo de barrios populares o •peri!~ricos",aqu! 

llos que· corresponden a esa modalidad específica de asent! 

miento. Por esta raz6n, hemos tomado como base para nues­

tro estudio la clasificaci6n de tipologías qua ela~ora la 

Direcci6n de Planificaci6n Municipal en el documento de 

trabaje "Estudio preliminar de ba~rios perif4ricos .popul~ 

res de Quito" (1981-821. Este estudio, como se se~al6 en 

el capitulo anterior, diferencia 5 tipos de asentamientos. 

Por las características que definen a cada una de ellas, 

hemos tomado el tipo quinto denominado "lotizaciones de 

planificaci6n limitada" como el que m&s se ajusta a la m~ 
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·-dalidad de asentamiento que es objeto de nuestro estudio. 

De11tro de la tipolog!a 5 est~n comprendidos 47 barrios 

iCuadro No. 141. La poblaci6n que actualmente habita en 

los mismos, constituye el ámbito dentro del cual. las con-

cluciones extraídas, en nuestro trabajo, son susceptibles 

de qenerali:tar. 

La Direcci~n de Planificación Municipal realiza en 198-2, 

en base al estudio antes mencionado,_ un muestreo en 30 ·~ 

rrios periféricos" para investigar las características so-

cio-econ6mica~ de la poblaci6n, vivierda y servicios urba­

nos¡ investigaci6n que concluye en junio de 1983 con la 

presentaci6n del documento "Diagn6stico socio-econ~mico de 

los barrios perif~ricos de la ciudad de Quito". Es nece-

sario indicar que el procesamiento y la presentación de 

los resultados de la información no toma en cuenta la cla-

sificaci6n, de los 30 casos, por tipos de asentamientos, 

sino m~s bien, ahora, por "criterios de localización" en 

base a los cinco distritos en que se subdivide a la ciudad. 

Nosotros procesamos la informaci6n de 9 de aquellos 30 

casos que córresponden al tipo 5; son lotizaciones clande! 

tinas o fraccionamientos de hecho (Cuadro No. 151. Compl~ 

mentar.iamente, procesamos la informaci15n de 2 barrios del 

tipo J, "incorporaci~n de tierras de producción agt-{cola 

a la trama urbana", para disponer de un patr15n de compara-
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CUADRO No. 14 

BARRios TIPO s, ''LOTIZActoNEs RE PL.A.Nir!c¡..c:roN 

L:lM:rTADA" 

7, La Ecuatoriana 
11. San Luis (de Chilloga'llol 1,. San Alfonso 
16. Hierba Buena 
17. Aida Le6n 
18. San Bartola 
19. Concepci6n 
20. Oriente Quiteño 
21. Al:'gelia Alta 
2ll. Mirador 
23. Plywood 
25. La Blanqueada 
2. Nueva Aurora 
4. Monjas Altas 
5. Alma Lojana 
7. 8 de Marzo 
8. Miravalle 
9. San Francisco de Quito 
10. Obrero Indepéndiente 
11. San Isidro 
12. El Floresta! 
l. Los Angeles 
6. El Rosario 
7. San Francisco 
8. San Vicente 
9. El Guaba 
3. La Primave~;a 

S. La Playa 
6. Mitavalle 2 
1. Miravalle 1 
l. Cochapamb,4 (sur) 
2. San Vicente 
6. San Fernando 
7. Ana Mar! a 
8. La Pulida 
9. El Bosque 
10. El Triunfo 
11. San José 
12. !::1 Porvenir 
13. Bellavista (alta) 
17 . llena ti i<orro 
21. Enrique Velasco 
22. !.a Esperanza 
21. Ponciano 

DISTRITO ---
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro Sur 
Centro 
Centro 
Centro 
Centro 
Centro 
Centro Norte 
Ce.nt.ro Norte 
Centro Norte 
Centro Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
Norte 

'Norte 
Norte 
Norte 
Norte 
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27. Livia (Lucia Alb&n de Romero) 
28. Plan Victoria 
32. Monteaerr!n 

Norte 
Norto 
Norto 

j 

~¡ •Estu4io preliminar de barrios perif.ricos popula­

rea de Quito•, Direaci~n de Planificac16n Hunici-

palJ 1981, pp. 19-30. 

~: Los pardntesis son nuestros; la numeración correspo~ 

de al documento. 
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CUADRO No. 15 

CASOS INVESTIGADOS: 

TIPO 5: "LOTIZACIONES DE PLANIFICACION LIMITADAS" 

O FRACCIONAMIENTOS DE HECHO" 

~ DISTRITO 

Cochapamba Sur (1) Norte 

Ana Mar!a (2) Norte 

La Pulida (3) Norte 

El Bosque (4) Norte 

Pone e ano (S) Norte 

Monteserr!n (6) Norte 

La Primavera (7) Centro Nor.te 

Obrero Independiente (8) Centro Sur 

San Luis de Chillog~ 

llo (9) Sur 

TIPO l1 "INCORPORACION DE TIERRAS DE PRODUCCION 

AGRICOLA A LA TRAMA URBANA" 

DISTRITO 

La Balbina Sur 

Jesas del Gran Poder Centro Sur 

FUENTE& Idem Cuadro No. 14, pp. 27-30 

NOTA: La numeraci6n que consta idontificard cada caso, 

en adelante. 
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ci~n y demostrar la correlaci6n entre los diverso• tipos 
', 

de proceso.s de asentamiento y las características dlfere!!, 

ciadas dentro del uni•Jerso poblacional¡ tipos y diferen-

ciaa que no conviene amal9amar. Aquí radica, a nuestro 

juicio, la limitaci6n primordial del diaqn6stico oficial 

. a que hemos hecho .-menoi6n. 

Habría sido de nuestro interés hacer un estudio m&s 

exhaustivo del tipo 3. El MUnicipio tom6 informaci6n s~ 

lo de 2 de un total de 16 casos que corresponden a est« 

modalidad. Como se senal6 en el capítulo IJI, son produ~ 

to de un proceso anterior pero muy relacionado con los fr11E. 

·cionamientos de hecho. En el primer caso, los asentamie!!. 

tos se oriqinan por la entreqa de huasipungos a los C&mP,! 

sinos de las haciendas y la posterior subdivisi6n por he-

·rencias. En el caso que es de nuestro inter's se trata 

de una vta a trav~s de la cual se capitaliza la renta de 

la tierra de grandes extensiones aledafias a la ciudad (que 

los terratenientes las preservaron! a trav4s de la venta 

a un conqlomerado social desliqado hace slqdn tiempo del 

medio rural y concentrado en la urbé. El nivel de repre-

sentatividad en el caso del tipo 3, no nos pe~itenextraer 

conclusiones definitivas en cuanto a esta.modalidad de 

asentamümtEJ. 

Del tipo 5 (47 barrios) estudiarnos el 20% de los ca-

-sos. ( 9) lo cual nos permite lleqar a resultados qu.a 
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podr1an ser generalizables al universo. Segün se informa 

en el "Diagnóstico socio-económico ..• • elaborado por Pl! 

nificaci6n Municipal, el muestreo se efectu6 al 15' de 

la totalidad de los hogares; lo cual, aporta un grado a­

cept~ble de representatividad. En los 9 casos investiga­

dos se asienta casi el JOi de la población total de los 

barrios tipo 5; su densidad es mayor que la media. 

La ficha de investigación aplicada por el Municipio 

(Anexo 6) contiene un conjunto de variables que sobrepa­

san el interés de nuestra investigación. De ellas hemos 

tomado las que nos permiten analizar los siguientes as­

pectos: ll Importancia de la migraci6n1 a nivel del total 

de la población como de los jefes de familia; 2) Proce­

dencia de la poblirci6n migrante; 3) "Experiencia urbana• 

de la poblaci6n migrante; 4) Períodos y volumen del flu­

jo migratorio; 5) Ocupación, ramas de actividad y categ~ 

ría ocupacional; 6) Niveles de ingreso, principal y com­

plementario. 

Por 1ltimo, cabe anotar que nuestra fuente de infor­

mación no constituye el conjunto de fichas levantadas(por 

el Municipio) en los barrios sino, la primera cuantific~ 

ci6n de la informac16n contenida en las mismas (la fue'! 

te abarca algo menos de 40 cuadr'JS ¡Hr'l cada uno de los 

11 bar•ios): esto, limitó la posibilidad de establecer re 

laciones entre determJ11adas variables. 



- 166 -

2.- VO~UMEN POBLAC!ONAL, UBIGACIO~ Y A~A INCO§Pg@APA 

81-únivaJ:so (asentamientos del tipo 51 abarca una P5! 

blaoi6b aproximada de 41,774 persona• (a 1991) y represen 

ta un total de 1.248 héct.freas in'corporádaa a la eatruc:t)! 

ra urbana (Cuadro No. 16). Estos datos ameritan estudios 

tendientes a maximizar su precisi~n puesto que correapon-

den a un primer sondeo realizado por el MUnicipio, para 

su investiqaci~n. 

La totalidad de -loa barrios se ubican en la periferia 

urbana como puede verse en el plano adjunto. ~te plano 

revela qué por la ubicaci6n, es factible id&ntifícar qra,a 

.des ~onas en donde se concentran los ásentAJIIj,ento•. Me­

m4a, al menos en lo que a los fraccionamientQs ~e·bécho 

se refiere, se puede notar que no son diaperaaa en la pe­

riferia sino que tienden a concentrase en sectQ~ .. Ucil­

mente delimit4Ples. Principalmente, se tratA 4~-lea 1~ 

rcas occidentales y orientdes de la ciul\44 en t•~••no.a de 

conaid•rallle pendiente (J0-50\L en do~ •• nuole«JJ loa 

asentamientos. !n 0111 cuadro No. U y el plano e•t4n id~!!! 

tificados los barrios qQe han sido objeto.de nuestro est~ 

dio. 

La Direcci~n de Planificaci~n Municipal detecta 87 ·b~ 

rrios perif4ric:ios" que abarcan una .superficie de 2.498 he~ 
. ( \) 

t~reas, oara 1981. Este coníunto de barrios •periféricos 

( 11 DI RECCION DE PLANIFICACION MUNICIPAL: "Estudio prelimi 
nar de barrios periféricos populares de Quito"; Doc.de 
Trabajo, 1984: pag. 10 
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CUADRO No. 16 

INFORMACION RELATIVA AL UNIVERSO (tipo 5) 

BARRIO POOLACIOO ARFA (HAS) DENSID!\D !H/HA! 

1 La El::Uatoriana 2.750 36.9 74.5 
2 San Alfonso 3SO 6.25 56.6 
3 llierlla Iluena 3.165 31.25 80'.0 
4 Concepci6n 2.449 30.62 80.0 
5 Oriente Qlitefu 364 45.6 8.0 
6 Argelia Alta 494 49.37 10.0 
7 Mirador 819 21.25 38.5 
8 Blaqueada 385 12.5 30.8 
9 San Luis de Chilloga 

llo - 1.155 20.04 57.6 * 

10 Aida Le6n 1.650 30.6 53.9 
11 San Bartolo 756 13.1 58.0 
12 p 1 }'\oiQOd 20 
13 1-k.leva Aurora 770 22.01 34.98 
14 M:>njas Alta 1.100 129.37 8.5 
15 Alma Lojana 385 44.37 8.67 
16 8 de Marzo 15.6 
17 Miravalle 110 22.5 4.88 
18 San Fracisco de Qlito 594 31.87 18.6 
19 <:brero IOOependiente 2.310 60.6 38.1 

20 San Isidro 1.540 68.75 22.4 
21 Forestal 1.650 30.62 53.88 
22 lDs Angeles 660 13.75 48.0 
23 El ~io 171 1.87 91.13 
24 San Fracisco 105 1.00 105 
25 san Vioente no 5.62 39.15 
26 El Guabo 171 9.37 18.2 
27 La Prilnavera 1.650 54.0 30.5 

* 

28 La Playa 385 21.8 17.6 
29 Miravalle 2 330 16.2 20.3 
30 Miravalle 1 300 13.7 21.8 
31 Enrique Ve1asco 362 18.1 20.0 
32 funceano 473 11.16 42.3 

* 
13 La Esperanza 1.167 37.6 51.04 
34 Lucf a i\lb&l •ie Panero 127 20 6.3 
35 Plan Victoria 825 45 18.3 
36 i'bnteserr!n 550 38.1 14.4 

... / ... 
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sruuuo • ,·-; •• PC8IJICIOO liREA (IUISI miSitW> (H/HA.I 

37 Bellavisba Alta 1.100 20.0 55.0 
38~r 152 8.68 17.5 
39 ~ .1os4 259 6.2 41.7 
40-El Td.\ll'lfo 650 12.5 $2.8 
41 El l!osque 1.650 12.47 1]2.) 

* 
42 La Pulida . 1.100 18.75 58.156 * 
43 AnA Mll'!a 550 21.87 25.14 • 
44 San Fernando 172 6.82 25.2 
45 San Vicente 546 6.2 88.04 
46a Cochapanba tt>rte 2.200 43.75 50.28 
46b CQchapalnba Sur 2.000 23.12 86.51 • 
47 lúla Hierro 1.100 46.87 23.46 

TOl'AL 41.774 1.247. 98 33.47 

* Barrios investigados en la tesis (91 (oorresponden al 19, de loa 

casá3 pero abarcan el 27.4 <:le la poblací&l. 

· FU.&NTE: "Estudio preliminar de barrios periftlricos popul~ 

res dé Quito"; Direcci6n de Planificaoi6n Munici­

pal, 1981, (Cuadros de trabajo). 

tLABORACION: Propia 
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populares", como 3e puede constatar en el plano y los CU!!_ 

dros que éste contiene, excluyen todos los que conforman 

el centro hist6rico y los barrios populares tradicionales 

que se ubican en los distrib.)S centrales. De acuerdo al 

mismo estudio, el universo de barrios perif~ricos, as! d~ 

liMitado, abarca oara ese año una poblaci6n aproximada de 

137.500 personas. 

Nuestro universo, los barrios clasificados en el tipo 

5 (fraccionamientos de hecho) representarían, de acuerdo 

a los estudios de Planificaci6n Municipal, ,el 30% de la 

poblaci6n de los llamados "barrios periféricos"; y, el 50% 

del ~rea que aquellos ocupan. Esto significa que los fr~ 

cionamiento.s de hecho no han dado lugar, hasta hace 2 o 3 

años a altas concentraciones de poblaci6n sino que se en­

cuentran en proceso de densificaci6n. 

De acuerdo al 6ltimo censo 119821 en el mismo unive~ 

so definido por Planificaci6n l1uní.cipal como "barrios pe­

rif~ricos ~opulares" (87) se asienta una poblaci6n de al­

rededor de 142.000 personas; y, en los fraccionamientos 

de hecho o "barrios clandestinos" (47) aproximadamente 

44.900 que representan el 31.6% de la poblaci6n de aquel 

universo. Algunos estudios otorgan una importancia cuan­

titativa mayor a la poblaci6n perif~rica popular de Quito. 

Creemos que esto depende ,Je los ripos de asentamiento$ y 

de cadcJs 1Jue se incluyen en el universo, dada la amb1gUe-
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dad de las nociones de-"lo periffrico y lo popular• que 

se utilizan por lo general. 

De acuerdo al Cuadro No •. 16, la densidad de la pob_l,! 

ci45n asentada en los fraccionamientos de hecho es 13.5 hab/ 

hl (36 h/h4 segdn la informaci~n censal), incluso, menor 

que la densidad promedio de la zona norte de la urbe CV4~ 

ses Carri6n, o., •Renta del suelo y segre9aci~n urbana, 

Quito, 1979, pp. ~5-66). En torno a este hecho, hay_ que 

tomar en considaraci~n dos factores. En primer lugar, la 

existencia de un alto porcentaje de lotes vacantes en es-

tos barrios, en el cuadro No. 16 se pueden observar dife­

rencias sustantivas de densidades ·entre los barrios, lo 

cual es producto de este factor, n~tese como en el caso de 

un barrio consolidado como El Bosque la densidad alcanza 

132.3 hab/h!, s~lo inferior a las del centro hist6rico y 

&l<Junos barrios' populares tradicionales C2l. 

n.•de otro .punto de vista se pUede ta~ifn demostrar 

que la baja densidad no deba ser tomada como un rasgo Qa~ 

racterfs·tico de los "barrios clandestinos •. Si ae obae!. 

va el Cuadro No. 21 (años de residencia en el barrio) se 

121' CARIUON, D.; ·"Renta del suelo y segregaci~n urbana, 
Quito•, 1979, p~g. 66. 
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notar& que entre los dos dltimos períodos de arribo a loa 

barrios, entre los cuales media una diferencia de 3 años • 

la tasa de ~ocupacitln o de asent-iento• se eleva en un 

lSO'l. Esto nos indica que - trat• de una situacidn pas~ 

jer• que va a dar luqar, a corto plazo, a elevadas conce!l 

traciaaea de poblaci6n. 
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3.- IMPORTANCIA DE LAS MIGRACIONES EN LA MODALlDAD SN ES-

!'!!2!.Q. 

Tomando como universo el total de la poblaci6n (jtadrea -

e hijos)de 

de Quito, en 

ea¡· dos;i'!.l 5~.6\ son ~~ivos 
. que, alq .. del 40\ cona ti tuye pobl~ 

udad (Cu · ró No. 17, qr4fico 1). Es-

ta preponderancia de la poblaci6n nativa se altera, en p~ 

queño m4rqen, solamente en el caso 9 (San Luis de Chillo­

gallo); por lo cual, podemos. decir que se trata de una ten 

dencia relativamente generalizable al conjunto de los de-

nominados "barrios clandestinos•. 

La desviaci6n tipo expresa un comportamiento relativ~ 

mente homoq~neo de la variable importancia de las miqraci2 

nes. Aproxidamente en las dos terceras partes de los C! 
j 

sos, la poblaci6n total nativa oscila entre 48.6 y 70.6\ 

de ·¡a poblacidn total. 

El hecho de que el universo elegido en primera instan 

cia lo constituya la poblaci6n total no permite, sin em­

bargo, identificar claramente la importancia que reviste 

•el fen6meno. miqracional como constituyente .da una parte 

de lo que denominamos demanda insolvente (porque no tiene 

posibilidades de acceso a los programas m!nimos de vivieQ 

da del Estado, pero si, a la modalidad objeto de nuestro 

estudio). Los hijos de familia, y en especial.los menores, .. 
est4n supeditados a la movilidad de los padres. 
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CUADRO No. 17 

POBLACION TOTAL, NATIVA 

Barrios Pci>laci6n 'de nativos 
tipo S llllflStreada (total) 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

110 64 

194 56.2 

183 65 

247 50.7 

47 95.8 

82 76.9 

205 62.3 

126' 64.4 

182 43.4 

'IOl'AL 1376 

Pci>laci& total nativas i • 59,6\ 
8 • 11.04\ 

Jefe de familia nativos• iC • 26.35\ 
(exclu!do caso 5) 

Y MICRANTE 

t jefes de farn!, 
lias nativos 

25 

19.35 

27.3 

19.6 

90.9 

50 

38.5 

29.1 

16.7 

FU~NTE• Municipio de Quito¡ Encuesta para la realizaci6n 

del "Diagn6stico socio-económico de loe barrios 

periféricos de la ciudad de Quito•¡ Mayo 1982. 

ELABORACION: Propia 
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Quienes constituyen la "demanda efectivaw para los 

fraccionamientos de hecho son los jefes de familia, nat~ 

vos o migrantes. Circunscribi4ndonos a aste universo mAs 

restrinqldQ, podemos notar aomo la import&ncia del flujo 

migracional es mucho mayor¡ tanto que, en 8 de los 9 ca• 

sos, los jefes de familia migrantes dominan sobre los n! 

tivos. La excepciOn es el caso S (el barrio Ponceano,con 

escaso volumen poblacional) en el que, por condiciones 

muy singulares que no es del caso indagar aqut, hay una 

preponderancia absoluta de jefes de familia nativos. Los 

promedios obtenidos no dejan duda en torno al cambio de 

rol• 70.4% son jefes de familia migrantes, en tanto que, 

22.9\ nativos (qrr1fico 2) • 

Si se excluye el caso S de la importancia de los je­

fes de familia migrantes sólo ascendería al 73.6\ lo cual 

demuestra el poco peso, dentro del conjunto, de este caso. 

La desviaci6n tipo expresa, tambi~n en torno a esta vari! 

ble, urí comportamiento relativamente hoJ11Qq4neo (ex.olu!do 

el barrio Ponceano) 1 en las dos terceras partes de los e! 

sos que constituyen el uni.verso, los jefee de familia na­

tivos re~resentar!an entre l7 y 35.6• del total (Vfas• 

Cuadro No. l 71 • 

Solamente como indicador de referencia hacemos constar 

los resultados del procesamiento de la información de dos 

barrios del tipo denominado por Planificación Mun1ci-



\ 
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pel "incorporación de tierras de producción agr!cola a la 

trama urbana", dado que su representatividad es escasa por 

el ndmero de casos en los que el Municipio efectda el mue~ 

treo. Sabemos que el proceso que da lugar a estos asenta­

mientos y su consolidación ea diverso en relación al caso 

que nos ocupa como lo hemos explicado anteriormente. Si 

son, como Planificación Municipal los caracteriza, produi 

to de la entreqa de huaaipungosy del auoeaivo fracciona­

miento a travla de herencias, su proceso constituye en 

cierto sentido la ant!tesis d,e loa fraccionamientos de hl 

cho. 

En este Qltiroo caao, enfrentamos un fenómeno de aubd! 

visión (y transferencia a otro qrupo aociall de las 4reaa 

mantenidas en prop~edad por los terratenientes¡ en el pri 

mer ceso, el fenómeno ea de incorporación a la estructu~a 

urbana de aquellas concentraciones de población campesina 

(car4cter que desde luego pierde importancia por la divi­

aiOn de los predioa y la influencia de la expansión urba­

na!. Pensamos que tal diversidad da prooesos debe ser c2, 

rrelativa con el comportamiento de algunos indicadores •2 

oio•econdmicoa. 

El caso de la incidencia de las migraciones es uno de 

ellos, quiz&a uno de loa m4s claros (gr4ficos 1 y 2). Tan 

to la población total como los jefes de familia miqrantea 

son porcentualmente menores que los nativos. Este consti 
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tuye un campo de an4lis~s sujeto a revisi6n por lo sefia­

lado anteriormente en relaci~n con la r~presentatividad, 

en el caso de aata modalidad. Aunque en apariencia con­

tradictorio, el fendmeno de la preponderancia de la pobl! 

aidn nativa se explicaría por el hecho de que las familias 

han permanecido sujetas y se han reproducido en lea hacien 

das un larqo período de tiempo, ¡.or una parteJ por otra, 

la forma de subdiviaidn v!a herencias permite suponer que 

loa nuevos poseedore~ no provienen fundamentalmente de fu! 

·ra de ese mismo 4mbito territorial. 

!:n todo caso, lo hasta aqut expuesto permit• concluia­

que en el caso de loa ·traccionamientoa de heeho y proba­

blemente en el caao de Quito, la demanda por acceso al sus 

lo eat' constituída por un volumen importante de poblacidn 

alleqada a la ciudad como consecuencia de lea oorrtentea 

miqratoriaa de car4cter definitivo. Bato sin embargo, no 

debe dar luqar a pensar en una relacidn de tipo cauaal sn 

_tre 1oa dos ten&nenos p<ñque, como lo veremos en eJ. ac4p!. 

te siguiente, entre el mo~ento de la ~i9raoidn y al del 

asentam~ento, media un largo período de "experiencia Urb! 

na• de la poblacidn, fuera del ámbito l:errttodal •n el 

que Sé localiaan en dltima inatandia. 

Ahora paa~os a ubicar las reqionel de donde provle• 

ne m4a significativamente la masa ~igrante que ee ha aeen 

tado en los llamactos "barrios clande~tinos•. El ouadro 
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No. 18 permite determinar que principalmente aportan mi­

grantes (que constituyen d<>manda para esta modali'dad) el 

resto de la provincia de Pichincha y la provincia de Cot2 

paxi;en segundo orden, Imbabura y Laja; y por Qltimo, el 

resto de las provincias serranas. 

CUADRO No. 18. 

LUGAR DE NACIMIENTO DE LA POBLACION (TOTAL) 

LUGAR NUMERO % 

Quito 819 59.6 

Resto Pichincha 116 8.4 

Cotopaxi Hl7 7.8 

Laja 74 5.4 

Imbabura 73 5.3 

Resto de la Sierra 174 12.6 

Resto del pa!s 9 0.6 

Extranjero 5 0.3 

TOTAL 1376 100.00 

~: Id e m Cuadro No. 17 

ELABORACION: Propia 



- 180 -

La importancia que dentro del •aporta• de miqrantea 

hacia Quito adquieren las provincia& da qotopaxi, Imbaby 

ra y el resto de Pichincha IN&s 4•1 50' da mi9rantaa pra 

vienen da esta regi6nl induce a pensar an·la influencia 

que sobre los flujos migratorios tienen ioa c~ioa en la 

tacnolo~!a, en el tipo da aul~ivos y la eapecialieaci~n 

en la ganadería. Son transformaciones producido• en el 

dltimo período, "n al<Junas &on•• da esta regidn, q~M tiea, 

den por lo general al empl~ i.ntansivo de mano .,. obra el\ 

el agro y, en consecuencia, a su deaol-·amiento. 

El Municipio de Quito en su estudio denominado •Dtag­

~~atico socio-econ6mico 4e loa barrios parif4riooe de· la 

ciudad da.ouito•, incurre,& nuestro juicio: en dos tipos. 

de errores, no t0111a en considaracidn en al proces-iento 

de la infollmaci6n, antlisil JI axtracai&l de oonelusiones, 

las difouenciae entre loa 5 tipos <te b•xrios partflbiggs 

populares que la misma Direcci6n de Planificaei~n i4anti­

fica en el documento de trabajo •Jstudio preliminar de -. 

rrios perifltioos popularae.dé QUito•, t1poa ~ expte .. n, 

como ae expu~ •nteriormente proceso• cua~itativ.-eat• 4i 
vereos, efeotGaft4o el trabajo a partir ~1 •~••treo real! 

zado en lO barrios •perif,ricoa• sin diatingoe de ninguna 

naturaleza. 

Jn aeqiUldo lugar, aa exponen loe raeultadoa en baee a 

una clasificaci~n sectorial de cartctar administrativo 1~ 

4mbitos territoriales de los distritos), que no permite 
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identificar las tendencias diferenciadas dentro dál unive¡ 

so amorfo que constituye su punto de partida. 

Tal metodolog!a arroja cifras vac!aa de contenido en 

la medida en que elimina las diferencias reales (producto 

de procesos cualitativamente diver•os) y hace aparecer~ 

librios-desviaciones ficticias, dependientes del criterio 

que ordena la clasificaci~n de la inforrnaci~n. No negamos 

en absoluto su validez si de lo que se trata, es de cuanti 

ficar las diferencias entre conjuntos de poblaoi~n asenta­

das en un nümero determinado de sectores territoriales,de­

limitados arbitrariamente. 

Este estudio extrae datos que revelan un comportamisn 

to uniforme (Cuadro No. 19) en cuanto a la incidencia de 

la migraci6n en el conjunto de "barrios perifdrioos• a nt 

vel de cada uno de los distritos de la ciudad, En oonjun 

to, la migraci6n tendría una incidencia menor (34.1%) en 

este universo que en nuestra modalidad. Aqu!, a mas de 

las limitaciones señaladas, cabe anotar que no ae toma el 

indicador m&s id6neo. Se hace referencia al total de po­

hlaci6n que incluye, en su mayor volumen, "sectores paai­

vosw ante las posibilidades do desplazamiento territorial 

y de conetituci~n de demanda afectiva por acceso al suelo 

urbano. 
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CUADRO No, 19 

PROCEDENCIA DE LA POSLACION ITOTALI 

("barrios periffricos"l 

Nativos de 
Quito M!graf!S:!• 

Distrito Centro 63.2 36.8 

Distrito Centro Norte -70.9 29.1 

Distrito Norte 64.5 35.5 

Di~Jtrito Centro Sur 65.7 34 .l 

Distrito ·sur 63.6 36.4 

'i'OT.P.L 65.9 . 34.1 

FUENTE• Muniaipio de Quito, Direeci6n de PlaJÚfi­
cac.i<5n; "DiagniSstico socio-econ6mico de 

los-barrios perif~ricos de la ciudad de 
Quito"¡ Junio 1983. 

ELABORAC!~t Propia 
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4.- ~KP~RI§NCIA URBANA DE LA POBLACION MIG~1B 

El cuadro No. 20 contiene los resultados del procesa• 

miento de la variable, tiempo de residencia en Quito, de 

los jefes de familia migrantes asentados en las lotizaci2 

nes clandestinas estudiadaa. El cuadro nos permite cona-

tatar que algo menos del 30\ de tal pobhci6n ha residido 

en Ouito por m!s da 22 aftas la 1982). 

CUADRO No. 20 

TIEMPO OE RE§lpENSIA EN QUITO ps JEFEa ps 
FAMILIA MIGRANTES (T¡Po ~~ 

No, de a !loe Frec.§bs. frec.relat. 
~!A aci.1IUl.aQa 0: (\) 

1-3 23 13.07 23 13.07 

4-6 23 13.07 46 26.14 

7-9 22 12.5 68 38.64 

10-ll 28 U.91 96 54.54 

14-17 25 14 .l 121 68.75 

Hl-31 7 3.98 128 72.7 

22-25 14 7.95 142 80.68 

1*1 mll11 da 25 34 19. 3l 176 lOO 

1*1 En este caso asumimos una marea de clase da 30 afto1 

x • 14. 38 afio a 
s • 9.64 ai'los 

FUJNTEs Idem Cuadro No. 17 

SLAPORACIONs Propia 
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GMriCO Nq. l 

HISTOGRAMA DE FRECUENCIAS 

(F~U~O MIGRATORIO) 

~ 

. 

l 4 . ~ .... ó t4 

~~-
PUE~Tt: Idem Cua~ro Ho. ~o 

tl.ABOAA.qQl'h Propia 

---

au't ;, • 

11 tJ.empo promedio que laa fantilh.s mic¡rantea residen 

en la ciudad es 14.4 aftos y la deaviaci6n tipo 9,6, lo que 

significa que el flujo migratorio hacia la ciudad no se-­

conce.ntra en un corto perfodo de tiempo. Cero a del 70' -· 

de jefes de familia mic¡rantes arriban a Quito entra !1 y l4 

a~oa atr's (con respecto a 1982). Bl gr&fioo 3 demuestra 

que ea a mediados de la d4cada del 60 el moQiento • partir 

del cual el flujo migratorio se incre~enta ai9nificativa­

menta !Vdalla eu.,dro No. ~2). Analizal:'emoa este feri&lsno 

m4e adelante. 

La modalidad de asentamiento que estudiamos se conso­

lida como una tendencia de crecimiento de la ciudad en la 

d~cada de los anos ?0. Esto se verifica por el contenido 
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del cuadro No. 21 que encierra la variable tiempo de resi 

dencia en el barrio; algo m&s del 90% de la poblaci~n mi­

grante reside en los barrios entre 1 y lO años (en cuanto 

a la poblaci6n nativa no as observa variaciones siqnific! 

tivas¡ alrededor del 80\l. 

Ea posible pensar entonces que la influencia del movi 

miento migratorio sobre la conformaci6n y consolidaci6n 

de estos asentamientos no es directa. Las familias migra~ 

tes pasan a constituir la demanda "mínimamente solvente", 

para la modalidad de acceso al suelo en eatudio, luego de 

un per!odo de tiempo durante el cual se asentaron y reprQ 

dujeron en condiciones de hacinamiento-tuqurizaci6n en el 

centro hiat6rico·y otros barrios populares tradicionales. 

Es aquf, en la ciudad donde pasan a constituir la demanda 

en el submercado del suelo urbano. Por lo tanto, los aseu 

tamíentos que se producen en los fraccionamientos de hecho 

o lotizaciones clandestinas, no pueden considerase, estri~ 

tamenta, como los ámPitoa o espacios para miqrantes dentro 

de la estructura urbana. 

Antes de continuar el anSlisis en torno a esta cues­

ti6n, nos parece interesante presentar lo que Castells pl~ 

tea en torno ai carácter de cierto tipo de conglomerados 

populares en el caso de Santiago¡ por cuanto revelan un 

comportamiento similar del fen6meno: 
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"Bl promedio de poblaci6n inmigrante es menor que P! 
re el qran Santiago, sobra todo en las poblacionee, 
1o cual indica qua si bien Santiago crece por inmi­
qr&Qi6ñ, este nuevo flujo no se concentra necesaria­
mente en las poblaciones y ni siquiera en loa conve¡ 
tillos como ae erala, sino que probablemente, pasa a 
fowmar parte de la muchedumbre 4e alleqadoe raa1oja­
doa por parientes y ~iqos en toda la aqlaeeración. 
como ade~as, tambiln ae sabe que tan 86lo un 11.2\ 
de loa inmigrantes a todo Santiaqo proceden da sóna• 
rurales, se desmorona la imagen absur4a da las pobl! 
clona• como •aonas rura1ea• en la ciudad o aomo vea• 
tfbulo para recidn lleqadoa• 131' 

11 lapso de tiempo an que se produce la coneentracidn 

en la ciudad da eata parte de 1~ demanda (la otra aatt cona 

titufda por la poblaci6n nativa) ea posible pcn4erar a tra 

vi• de la relaci6n tiempo de residencia en el ba~rio y ti~ 

pS de ••tlóancia en la aludad (TB/TQI de las f .. iliaa •i-

9l!'ilt1t~ (Cuáclto No. U, Grlfioo 41. con •~PGlGrl de ll ele 

l"ci t caao~, al tiempo de residencia en Quite (") •• uror 

tu• al de residencia an loa barriol. 11ft aecpm(lo lll9U. PQ 

4-.oe eon•~•t•~ que el comportamiento de la relaci6n •• 
. 1 

jalatlv&m•nte uniforma en cada uno ~ los caeos, •t•n4• pt 

tibla eatraet una r•lactan pr~4io 4e 0.4 qua ea,p~••• ~ 

el ~o• del tie~ tatal 4e re•idencia en ~to de la• ~. 

Ua• at.-rantea, lo hicieron fuera da loa tiQ"riot qUe añue¡ 

fllilnte &óUpeJ\. 

'l'&leH en ouenta que, e ate c&1culo lo h&IIIQa ~tuado 

tomando como universo s6lo loa miqrantea que tienen menos 

1 * 1 Descontado al tiempo de residencia en el barrio. 
13) CASTELLS, M.; "Movimiento de pobladores y lucha de el~ 

ses en el Chile de la Unidad Popular•, Doc., P'9· 201 
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CUADRO No. 21 

RELACION TB/TQ (TIPO 5) 

-rloilfl I:C ..r.uos. oc eaiPowc.:.. ...... .._ --.io ·(T&) 
~;ce .. .,.. ~ ( '1o) 
~ ~uln:> 1(-~ 4·~ 1-\0 11-15 14-ZD +ZI 

. T"l_ 

~-~~ Zl l:!l '1. '1 

.a-' 17 ' .... ,.z 
7-, 11 ' S ~l 8,6 

ICH~ 13. , 4 z Z6 JI.~ 

14·17 1.1 4 7 1 1 ~e lO 

18·ZJ 1 '2. 3 1 7 :r .. 

:n.·¡s 4 4 3 3 14 r.' 
~ --

+~S IZ ' 
, 3 4 34 13.( 

- % ~;; ldkó U>Ul{.S, 

~ % X: ~ f 76 70.4 
l·~~'-l . ~ . ,. 
t..>t.TIVo~ 

~ % ~: ~~ X: ~ 74 2'U . ---- ¡{ . 
'TOT.fi,l._ 

1 

IZS S l. 4.!. 1& 2. lO Z50 lOO -
so~-

.. --
("/o ) 'Z-<:!.11 17. ll 7 ... 0.'6 4 100 - -· 

NOTA: Para el cálculo de la relación s6lo tomarnos en cuer 
los migrantes de menos de 25 afias en Quito. 

~: rdem Cuadro No. 17 
• 

ELABORACION: Pro~ia 
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GRAFICO No. 4 

RELACION TB/TQ (11 ceso&) 

+ 

+ + + + + + + + + 
+ 

fY§N~Bt Idem Cuadro No. 17 

E~ClONa Propia 

da l5 aftos de residencia en la ciudad, es decir, h&MSI ~ 

cl11ldo a casi el 20\ de miqrantes qua viven da de 25 aftoa 

en 1& aiudad lpor imposibilidad. da precisar al tiaapol. 

Da haber sido posible tomar esta volumen pobl~ional en 

el calculo,el lndice habrla sido menor. !ntonoaa, as po• 

sible afirmar que el perlado de •experiencia urbana• en 

otros barrios de la ciudad, es el dobla o m~s que el tiet 

pode residencia en los "asentamiento~ de hecho". 

Como el tiempo promedio de permanencia en los barrios 
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de las familias migrantes es de S años (Cuadro No. 21) y 

el tiempo promedio de residencia en Quito 14.4 años, el 

per!odo durante el que se constituye en parte de la dama~ 

da por acceso al suelo (concentrada o en la urbe) ser!a 

en promedio, de alrededor de los 1Q.años. La ficha apli­

cada por el Municipio no permite identificar cu4les son 

las zonas de la ciudad en donde se produjo tal concentra­

ci6n a partir de 1964, pero se puede suponer que se trata 

principalmente del centro hist6rico y los barrios popula­

res aledaños a ~ste. 

El diagn6stico elaborado por Planific&ci6n Municipal 

no contiene ningunáelaboraci6n en torno a esta situaci~n. 

Esta omisi6n permite, sin m4s consideraciones, sustentar 

la tesis de que una de las causas primordiales del apare­

cimiento de los"barrios perif~ricos" es la migraci6n cam­

po-ciudad¡ como se señala en el documento& "el deterioro 

del sector agr!cola como consecuencia de la mala aplica­

c16n de la Reforma Agraria, lo que produjo a au vez un 

abandono del campo y el traslado a la ciudad • (Documen 

to citado sin p4gina). 

En los casos de la tipolog!a 3 que _hemos analizado, 

la relaci6n TB/TQ m 0.5 expresar!a que los migrantes que 

se han asentado en tales barrios tienen menor "experien­

cia urbana". Esto se puede explicar por el car4cter semi­

rural de los asentamientos. 
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Explicado el rol de las migraciones como un proceso 

por el cual se concentra en la ciudad durante un largo p~ 

r[odo de tiempo -y no en loa barrios- una parte da la de­

manda insolvente (por la inaccesibilidad a los programas 

mínimos de vi·;ienda promovidos por el Estado); conv.iene 

ahora indagar en torno al per!odo y la frecuencia.con que 

los.desplazamientos se producen. Las conclusions que aqu! 

extraeremos son relativos s6lo al caso de aquella masa 

de poblaci6n migrante que tuvo acceso a los fraccionamie!! 

tos de hecho. 

El Cuadro No. 22 y el Gráfico J contienen la variable 

tiempo de residencia en Quito de las familias migrantea, 

por per!odos. A partir de esta informac16n hemos calcul.! 

do una tasa porcentual anual de arribo a la ciudad. Los 

datos expresan claramente la diferenciaci6n del volumen 

de flujo en 3 per!odos: 

1) Entre 1965 y 19Sl se detectá una tasa relativamen­

te constante y ligeramente creciente¡ el promedio h-04\ 

anual da lugar en el per!odo de -17 años al arribo del 

68.7% del total de jefes de familia miqrantes¡ 

2) Entre 1~57 y 1964 se tien~n una tasa mucho menor, 

el 1.49% anual, lo cual da lugar a que en este per[odo de 

8 a~os arribaron el 11.9% del total¡ 

3) Antes de 1957 lleg6 el resto, es decir, el 19.3% 

sin que sea posible det~rminar la tasa anual ni la ampli 
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tud del perfodo !para efectos de la construcción del qra-

fica 3e ha rrop\iesto un tiemoo promedio de r'ermanencia en 

Quito de 30 afias). 

CUADRO No. 2 2 

FLUJO HIGRl\.TOR!O (%_~!'-~) 

Tasa oromedio 
en e ( pt>r fodo 
~ 4.04% ; 

Llega en el pe 
r t. o do e 1 6 9. 7 5'% 
del total 

1 
i 
\,__ .. 

'rasa promedio en tr 
el oerfodo 1.49% • 
llega el 11.93% 
del total • 

Años ,ie 
tle<1ada 

1979-81 

1976-78 

1973-75 

1969-72 

1965-69 

1961-64 

1937-60 

!_ino ~ 5 
tasa anual 

4' 36 

4. 36 

4.17 

3.93 

3.55 

o. 99 

l. 98 

'hpo . 3 
tas3. a:1ual 

4.76 

7.14 

2. 38 

3.57 

5.36 

3.57 

l. 78 

(*) El 19.J2i de miqrantea llegó ante~ de 1957 a Quito. 

~: Idem Cuadro No. 17 

ELT\BORACION: Propia 

La significativa diferencia aue se produce alrededor 

de 1964 nos permiti6 afirmar con dnterioridad aue es a 

partir da 838 afio que se r)t·o~uca ~n Quito, COi' mayor in-

t~nsltlad~ la concentraci6n de esta parte de la demanda por 
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el acceso al suelo urbano. Por otro lado·, aproximadamente 

el 40t de la población migranté proviene del reato de la 

provincia de Pichincha y sua.aledal\áa Cotopaxi e Imbabura./. 

Pena~a, a partir de astas constataciones, que el in 

cremento del flujo migratorio se relaciona con el proceso 

lte transfo:n~~aai6n de la hacienda tradicional serrana y la 

~ne.rvencidn aatatal a trav•• de la promulqaci6n de la Ley 

de ~forme Agraria en 1964. Como es conocido,-la ldqiaa 

qúa orienta este proceso, para loa terratenientes, •• la 

de p~eauvar el monopolio da las mejores porciones de · la 

gran propiedad territorial IVIase A. ausrreror •aeoiaad&a, 

capital y lucha de olasea andina•, 1983, pp. 115-1~1). 

La entrega de huaaipunqoa contribúyd a mantener fue­

r~ del alcance de la preaidn campesina eate inte.r•• f\&1\d&• 

mental, pero sin embargo, trajo como eonaecuancla a oorto 

pla~o, el agu4o proceso de minitundizacidn y de neeidn da 

1110~t8tioa del campeainado sobre au .tmblto territor:ial,oau­

sa 4tlc1a1va del incremento del flujo miqrato:do k .. ia loa 

oentroa urbanos lA. Guerrero• •aenta diferencial y vtas 

de diaoluoi6n dé la hacienda precapitaliata en el SCuado~·, 

Rev. cc.s •• p!IJ. 73). Por otra parte, loa eambt.oa era la 

tacnol~fa(torzadoa principalmente por la preai4n campee! 

na pOr el acce1o a la tierra)que demanda la modernizacidn 

de la producci6n agr!cola implican en contrapartida, como 

se formuld anteriormente, un uso m4s intensivo de la mano 

de obra y por tanto su desp1ázamiento. 
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En el caso de los grandes centros poblados y Quito 

en particular, el incremento del flujo migratorio se ex­

plica, además de lo anter·ior, por la influencia que las 

mejores condiciones de reproducci6n del trabajador urba­

no, v!a salarios, ejercitaba sobre las condiciones de r! 

producci6n de los trabajadores de las haciendas aledaftas. 

Es lo que revela A. Guerrero, citando a Garc!a: 

Esta ausencia de presi6n demográfica interna lse 
refiere a las haciendas), se explica por la forma de 
operaci6n del mecanismo de las migraciones, en un 
área bajo la directa influencia de Quito y la cadena 
de ciudades del callej6n interandino. El notable de 
sajuste entre loa niveles de remunerac!6n del traba= 
jo de la·hacienda, el poblado y el mercado de traba­
jo de la ciudad de Quito f ••• ), ha operado como un 
en4rgico sistema de drenaje de poblaci6n• (4). 

En torno a la periodicidad con que se producen loa 

flujos migratorios, hemos axtra!do la infarmaci6n conteni 

da en el DiagnOstico elaborado por la Direcci6n de Plani­

ficaci6n Municipál en el Cuadro No. 23. La• diferencias 

que expresan las cifras, entre per!odos y entre loa dis~ 

tritoa, no revelan, por las razones de !ndole metodol6qi­

co ya expuestas, un comportamiento del fen6meno auacept!­

bla de explicación. 

(41 GUERRERO,A; "Haciendas, capital y lucha de clases an­
dina"; 1 98 J , páa. 4 6 • 
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CUADRO No. 23 

POBLACION r.t!GRANTE POR PERIODOS 

("barrio~ periféricos") 

DISTRITO CENTRO: DISTRITO CENTRO-SUR: 

Allos: 1957-64 

70s 
1979-81 

31% 

46% 
23% 

* 

DISTRITO CENTRO-r~ORTE 1 

.Años: 1957-64 
70s 

1979-Bl 

DISTRITO NORTE: 

Ai\os 60s 
70s 

1979-91 

40 .. 3% 
35\ 
24.7% 

17.8~ 

42.1% 
29.1% 

Antes de 1960 

Años 60s 
70s 

1979-81 

DISTRITO SUR: 

Antes de 1957 
Añoa 60s 

70s 

~· 
Antes de 1968 

1969-1978 
1979-1981 

(*) % del total dentro de cada distrito 

3.5, 

14.0% 
-36. 9' 
45.7\ 

12.4\ 
30.3' 
57. H 

32.U 
36.9\ 
31\ 

FUENTE: Hunicipio de Quito, "Dl.a!JnÓstico socio-econ~mico 

ñe los barrios oeriféricos de la ciudad de Quito•, 

junio 1983. 

ELABQ~CION:Propia 
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5.- INSERCION DEL SUJETO SOCIAL EN LA ESTRUCTURA OCUPACIO­

NAL 

Los cuadros Nos. 24, 25 y 26 contienen los resultados 

del procesamiento de las variable~ ocupaci6n principal, r! 

mas de actividad y categorfa ocupacional de loa jefes de 

familia de los barrios estudiados. 

La jerarquía o importancia da las ocupaciones, ramas 

de actividad y categoría ocupacional que se obtienen a n! 

vel general, es producto de un comportamiento relativameu 

te uniforme en cada uno de loa 9 casos del tipo 5, para 

nosotros, fraccionamientos de hecho o lotizaeionea elande~ 

tinas. 

En cuanto a la primera variable, la tercera parte de 

los jefes de familia se ocupan como obreros y jornaleros 

siguiendo en importancia las ocupaciones servicios pers.2 

nales y, artesanos y operarios. Esta jerarquía se altera 

solamente en 3 casos. En general, se puede decir1 de acueL 

do a lo que revela el cuadro No. 24, que el 50\ de loa j! 

fes de familia se ocupan an actividades productivas. 

En lo referente a rama de actividad, globalmente, el 

primer lugar lo ocupa la construcci6n¡ lueqo los servicios 

personales y la artesanía y pequeña industria¡ la indus­

tria y el comercio s6lo absorben el 15.4% en conjunto. Tal 
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CUADRO ~o. 24 

OCUPASIOH PRIOCIPAL D!!!I, JEFE Q! f'AMILJ;A 1\l 

.. A• 11» ... -· 1&.• JO 

•• ..... M ... .... Z&• - .. ... -- .. rz. • .... 10 
·~· 

'tc w 10 ....... _ 
• (•s 11) --.... 

( * 1 El 1 restante lo constituyen OC!U.Pacione•~ 
teqodas de muy poca impor4noia h;í.aadtO• 

~~ Idem Cuadro No. 17 

ELAaORACIONz Propia 

CUADRO NO, 25 

RAMA PRINCIPAL p2 !:C:[IVIQM, ,,, 

M• ZO\J ., • 
IS Zl.' 11:0 10 , ... H.• ,.. IU ,lll' .. 
11. I''U ~, ... .. 11.1 l"t.. ... ~ ~"~ \&,f 

·--- 11 t U:• ••• • ·~· 
"tr • " .. 11 

·-.., 

.. IQ.D 

... , ... 
• ... . 

~~.u .. • .. q,. -z.• o .,., • ~~ 6' tt~~~~ • 

FUENTE: !de m Cuadro No. 17 ELA¡!O~CION: Propia 
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CUADRO No. 26 

CATEGOR!A OCUPACIONAL (%) 

"TI ... 

( ) (&) (S) (4 

~· 1'1> u.• 4,. 60 u.• 1:1.• loO.• su 46 ID ~ AlA 

-..-o %1.> lll>.l ze.• zv . , ... .... lDI "' Z5 ú n ..,_. 
~..,,..,... 

"'' 111.• ,_. , .... \0 ta• P.a.o~·-
ll.• 10.< "'' zo,, ru .... '111.'1. 

• 

~: Idem Cuadro No. 17 

ELABORACION: Propia 

jerarquía de ramas se cumole en elmayor namero de casos, 

lo cual permite concluir aue tambidn desde la perspecti­

va de esta variable son las actividades productivas urba-

nas las predominantes: construcci6n, artesanía y peque~a 

industria e industria absorben casi el 55\ de jefes de f! 

milis asentados en los barrios. 

La importancia del sector asalariado es clave dentro 

de la variable categoría ocupacional 146,)r adem4s, su pr! 

ponderancia no se verifica solamente en un caso. Si con-

sideramos que dentro de la cateqoría cuenta propia están 

inclufdas actividades artesanales tambi~n se corrobora la 

tesis de que las actividades econ6micas de la poblaci6n 
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son primordialmente de tndole productivo urbano ra nivel 

de jefes de faMilia). 

Si se relacionan los datos obtenidos en loa cuadros, 

se podrS:& sustentar la coneluai<5n de que dentro da e1aa &f. 

tividades productivas, el sector asalariado ea absorbido 

principalmente por las ramas de la conatr~ci6n y en par­

te, por la arteaanS:a y pequeñ.a industria. la decir, la 

poblaci6n masculina adu!ta de loa_barrios constituya ofeE 

ta de fuerza de trabajo para un mercado aapectfieo, com­

pueato por aquellas raMas, y no, primordial.anta, por le 

in®stria fabril. 

Resulta innegable, entoncee, que aquellas •tesis• de 

que estos tipos de a9lomeraciones conatituyen el albergu. 

del lumpen-proletariedo o de desocupados raaponden simpl! 

mente, anta la evidencia da los datos, a lutarea OO.Unea 

propios de la ideoloq!a dominante. T&Mbiln la tesis Mar-· 

g1nalista seq~n la oual aatoa grupos sociales no .. enouen 

tran insertos dentro del •sector moderno de la aconomta• 

esto es, dentro del mercado de fuarsa de trabajo para al 

ae~tor capitalista, pua~_aar relativisada a partir ~ la 

informaci6n. Si bien la conatrucci~n y la industria oo~ 

tituyan ramas diversificadas en las que ea posible dife-

ranciar sectores de mayor concentraci6n del capital, en 

los cuales, es difícil la incorporaci6n da eete tipo de 

poblaci6n por su bajo nivel de calificaci6n; este hecho, 
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no puede hacernos perder de vista que las rel~ciones de 

trabajo en el sector competitivo de aquellas ramas y en 

la pequeña industria son de car!cter capitalista. 

Tambi~n la tesis que sustenta· la inserción de esto& 

sectores poblacionales primordialmente en el "sector te~ 

ciario" es relativada, a partir de los resultados obteni-

dos. Las ramas de actividad, servicios (personales y en 

la administración pOblica o privadal y, aquellos inhere~ 

tes a la circulación (comercio y transportel absorben al 

30\ de los jefes de familia aproximadamente. Sin bien e~ 

te porcentaje deber& ser mayor si se ampl!a el universo 

de estudio a toda la población económicamente activa adu! 

ta, principalmente por la participación de la mujer en loa 

servicios(y en actividades no remuneradas,fundamentales 

dentro de los mecanismos de reproducción de estos grupos 

socialesl; por otro lado, como se ver4 m4s adelante, el i~ 

greso familiar est4 constitu!do en este grupo poblacional 

en un 80.25% por el aporte proveniente de la ocupación del 

jefe de familia. 

Las formulaciones que hemos avanzado no servirían a6-

lo para caracterizar procesos singulares como es el caeo 

de nuestro objeto de estudio; es posible que definan un 

rasgo de un conjunto mayor de situaciones (•). Esta idea 

(•) ~á sido posible formular conclusiones definitivas 
y de !ndole m&s general (en torno al comportamiento 
del conjunto de variables) en base de comparaciones 
con un universo mayor como es la ciudad de Quito¡ sin 

... / ... 
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la planteamos por el ti~ de conclusiones que extrae Caa­

tella para el caso de Santiaqo: 

•con respecto a la estructura ocupacional, las -~~­
cionea no se caracteriaan por ser-la reaidencia ~ ~ 
sectores con relación incierta al proceao pro4uc~lvo, 
lfino al· contrario, por tener una proporc:i4ft cht .....,_ 
IIIUcho m.ts altll que la media del Gran lant14j0. . 
In afecto, vimos q~ las aituacionea alu«idia po~ la 
idéoloq[a de la •marqinalidad• son aquella• ublc.t.­
en al aector terciario y en particular, en 1<~• aert1-
cio8 pOCo definidos, en el seno de dioho sector. 11 
cuadro muestra que la proporci~n en el terciario ea 
mucho m4s alta en el Gran Santiaqo que en las pobla­
ciones y call.mpas ( ••• ). Por tanto~ si •• cierto 
que las poblaciones tienen un menor nivel aocio-.ao­
nd~ico no lo ea menos que ·au compoaici6n •~ial •• 
fundamentalmente obrera e incluao obre~a-i~va~ial. 
lllo rechaza la aaimilacidn hecha en el ~.Oleft14 
ideoldgico da la burqueat:a y el aubacmaciente polh·1 
co de la izquierda entra •lampen-proletariado• y ~ 
blacionea ( •.. ). · 

De esta for!lla, la a poblacion .. no 11011 el ref\191.0 ft 
la deainteqraci4n ~ial, ni pr• .. n•an una ~\i.­
ci6n de lumpen, sino que son la dnica !Ora& pq•~la 
de residencia para una fracoi15n de la clase obreíra . 
(aquella de los sectores •tradicionales•) a la que .. 
aqreqan , una buena parte del proletariado de la ~4ft 
industria, e incluso empleados y pequeftoa burqueaél, 
adn cuapdo los qrupos obreros sean netamente heg..Oo! 
cos• (5). 

Bn concluaidn, pode1110s deoir que la poblaoidn que ha­

bita loa barrios conformados a partir 4e loa fraooi~ .. 

toa da hecho, constituye ofe~ta da trabajo para el -.ctor 

competitivo de ciertas ramas de actividad pro4uct1va UWb.l. 

embargo, eato.no h« sido posible por auanto la 1~for• 
maci6n qua contienen las encuaata• de hov•r•• y lot 
censos, para la ciudad, son relativas a la poblacidn 
en general y no al jefe de familia, coma ea el caso 
de la informaci~n tornada por el Municipio. Esto plan· 
tea una incompatibilidad de difícil resoluci~n. 

(5) CASTELLS, M.; Doc., cit., pp. 202-203 
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na¡ y en segundo orden, para el sector artesanal y da se¡ 

vicios. A nivel m&s particulari:ado es innegable la in­

fluencia que ha ejercido el significativo crecimiento de 

la rama construcci~n, en la absorci6n de m4no de obra. 

En la exposición de los resultados de la inveatigacidn 

en lo referente a la inseroidn del sujeto social en la es­

tructura ocupacional, hemos enfatizado alqunaa ocasiones 

en el hecho de que tal inserci~n se produce en sectores de 

actividad econ6mica urbana. Lo hemos hecho, porque la agr:i• 

cultura no presenta en nin9dn caso !ndicea aiqnificativos, 

lo cual es e"plicable porque las fllltlill.as tienen ;t,coeso a 

travds de esta modalidad a extensiones de tierra que no 

dan lugar al deearrollo de tal tipo de actividades. 

Contrasta con este hecho el caso del tipo J. tl proc2 

so que da luqar a este tipo de aglomeraciones de poblaoi6n 

(la entrega de huasipunqos en zonas d~liaiiaa • la ltll:~t trille 

como oonaecueilo!a que sf tenga una impo~tanoia .relativa la 

aqr!cola. lU m~nos en uno eJe los c~u¡oa, esta ac;¡tividad equA_ 

libra la importancia de las ot~aa. Por otra parte. el p.ro• 

pio proceso de subdivisidn de loa predios o.riwinalea v!a 

herencias debe haber oc•sionado qua la importancia de la 

agricultura an estas zonas adopte una tendencia declinante 

(Vdase Cuadros Nos. 24 y 2'1· 

Como hemos dicho, inclu!mos datos que hacen rolaci~n a 
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ésta RIOdalidad Solamente para evidenciar que próOtUIO& CU~ 

litativamente diversos deben refletar comporta.iantoa di­

ferenciado& de las variablesr la demoatraci~n no se puada 

deaarwollar aqu! por cuanto la,info~aci6~ referida al ti 

po l es restrinqida. Sin emharqo, 1• tendencia •• mani­

fiesta tambi4n.en la tem&tica que hemos d•aarrollado en •1. 

te punto y sobre todo en lo referente a inqre.oa, coao .. 

vara" m!s adelante. 

Bl diaqndstico da loa "barrios parif.ricoa• d~ Quito 

elaborado por Planificaci4n Municipal identifica ~· laa 

principales r~s de ocupaci4n.son' en su orden, la eona­

trucci6n, la artesan!á y loa servicio& peraonalea, a nival 

general. Si se revisa en el documento citadq los datos 

clasificados por distritos se puede conatatar cambios en 

esta jerarquía que no aon susceptibles de e~plioaci~n. 

COmo se pueda ver en al ·cuadro ao. 27 en aae tr~ajo 

te plantea que, globalmente, al 50t de la poblacidn ecoAA 

miCPWnte activa (comprendida entra ll y 80 alloa, aeqdn 

su definicien), constituye "poblacifn 4esocupade•. A n~ 

tro juicio ea una afirmaci4n muy aventur~da •al ~·· ~ 

q~• un elevado ndmero de personas coqprendidea 4ene~ .. 

tales ltnlites de eda4 desempeñan activida4ea no re~&umtl'·­

daa o bien est4n en perfodo de fortnacic5n educativa o de 

"flapacitaci6n. 
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centra 

Centro-Norte 

Norte 

Centro-sur 

IJlilt 

TOTAL 
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TMal! DI "QMOCpP&;tON• 

üJ!IOS •PJ!!JiFJ¡liSOij•) t!) 

P.B.A. P.l!:.A. 
OCUrADA Q!f9GUPAPA 

49.7 50.] 

52.5 47.5 

50.3 49.8 

61.0 J!I.O 

Ja.e u.a 

50 so 

~· Bn el 4o~ento fue~t• •• define la t.J.A. co,o 

la r;!OtÚ .. icfl\ eompren4ic!t ~11re U•IO aflo•. 

~l Municipio ~· Qu1tor •oiafllldaU(Il:) aQQi.a·e~ 

oo de loa b•rr1oa pariftriaoa .. la aiU4a4 41 

Quito •' Junio 1983 .. 
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6.- NIVELES DE INGRESO 

Loa cuadros Nos. 28 y 29 contienen la variable ingre­

sos, por rama de actividad y oateqór!a ocupacional. El 

análisis de la informaci6n contenida en el primero de fa­

tos demuestra las variaciones que se producen en el nivel 

de ingreso del jefe de familia por el tipo de actividad 

econ6mica. 

La construcci6n constituye la rama que menores niveles 

de ingreso reporta a_loa trabajadores. Tan a6lo el 6.3l 

de loa miamos sobrepasa el umbral de loa S/. 6.000 mena~ 

les la 19821; el 90.5\ perciben salarios comprendidos en­

tre S/.2.000 y S/. 6.000. El otro extremo lo ,constituye 

la rama del transporte, en la cual, el 64.3\ de trabajadl 

res sobrepasan ese umbral referencial. Cabe anotar que 

esta rama no absorbe un importante volumen de mano de obra 

localizada en loa barrica, mientsaa ~· la construecidn .. 

la m4a import•nte en relaci~n con esta aituaci6n. 

La poblaci6n ocupada en artesanta-pequeña industria y 

servicios personales (importantes por el vollliNn ele capt.a 

cidn d. mano de obra) ofrecen un mayor nivel de remunera­

ciones que la conatruccidn. En lllllba8 rU~As, alrededor cllll· 

30\ de la poblaci6n ocupada tíene ingresos superiores a 

S/. 6.000. Por dltimo, en el caso de la indu8tria las 4/1 

partes de los trabajadores perciben salarios comprendidos 
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CUADRO No. 28 

INGRESOS POR RAMA DE ACTIVIDAD 
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dentro de aquellos límites que bordean el m!nimo vital¡ 

se identifica un comportamiento similar al caso de la 

construcci6n. Esto guarda relaci6n con el tipo de centros 

en los que se ocupan y el grado de tecnificaci6n que las 

labores efectuadas demandan (sector fabril "tradicional" 

o de menor concentraci6n de capital). 

El ingreso promedio global de los jefes de familia es 

S/. 5.000 y el familiar S/. 6.230 (Cuadro Nos. 30 y 31). 

Bn el primer caso, existe una relativa ~etaroganeidad1 1a 

desviaci6n tipo expresa que· en el 66\ de los casos, apro­

ximadamente, el ingreso fluctda entre S/. 1.600 y S/.7.400. 

Pero, a nivel familiar, por el rol del ingreso complemen­

tario se constata una tendencia hacia la homogenizaci6n 

del grupo social en cuanto a ingreaos. A este nivel, la 

deaviaci6n tipo es menor, lás 2/l partes de las familias, 

deben percibir ingresos entre S/. 4.000 y S/. 8.500 men­

suales. 

Por otra parte, las catagor!as de cuenta propia y em~ 

p1~ado, posibilitan a los trabajadores a niveles m4a altos 

de remuneract6n¡ mientras que del total de asalariados,m~ 

nos del 10% perciben m4~ de S/. 6.000 (V~ase Cuadro No.2~). 

Lo expuesto hasta aquí no". permite concluir que el un!, 

verso poblacional no puede caracterizarse como heteroqénoo 

en t~rminos absolutos. Anteriormente, vimos que en cuanto 
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CUADRO No, JO 

"' r¡:ec:.a5l!!J!ul!f!· 
¡!f2Ma01 !2: Qe !CA!O! Frec.¡ellt· A(llilen! 

1*) 
- 1.000 4 1.61 4 1.61 

1.000 - 2.000 12 4.84 16 6.45, 

2.000 - 4.000 71 28.62 87 35.01 

4.000 - 6.000 105 42.33 192 77.~1 

6.000 - 8.000 Jl 12.5 223 8!1. 9 

8.000 -10.000 14 5.65 237 95.58 

10.000-12.000 l 1.2 240 96.77 

1 *1 12.000 y mb 8 3.23 :248 100 

1 *) Para el c&lculo asumimos c0111o media• hUI'Cia de olae•l 
S/. 1.000 y S/. 13.000 reapectivamante. 

X • 11. !l.ooo 

a • S/. 2.429 

!9J!ll1 Idem Cuadro No. 17 

ELABORACtON: Propia 
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CUADRO No. ll 

INGRESO FAMILI~R (TIPO 5) 

(\) Frec.tc!!!:!ulada 
¡NCRESOS No. farni lias Frec 1 relat. tl<!mero ' 
2.000 - 3.000 16 6.4 l6 6.4 

3.000 - 4.000 16 6.4 32 12.8 

4.000 - 5.000 78 31.2 110 H.O 

5.000 - 6.000 45 18.0 155 62.0 

6.000 - 8.000 44 17.6 19~ 79.6 

8.000 - 10.000 24 9.6 223 89.2 

10.000 - 12.000 13 5,2 236 94.4 

12.000 - 14,000 7 2.8 243 97.2 

14 .ooo .- 16.000 7 2.8 250 100 

X • 5/. 6. 230 

5I ~ SI. 2. 312 

FUENTJ::• Idem Cuadro No. 17 

ELA!IORAClON s Propia 
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a ocupaci~n, cateqor!a y rama de actividad,.exiatun 3 t1 

pos bien d~finidos que abarcan entre el.70 y 90.' de loa 

trabajadores. Ahora, desde el punto de vista de loa in­

gresos ea dominant• la tendencia a la aGI'IOent•.ai6n en 

tor~o al mfnimo vital diota4o por el Bstado (a nivel del 

ingreso del jete da familia). Ekiaten •••ratol que ale.¡ 

zan nivelas m4a bajos pero son porcentualmente minorita­

rios. Ademlls, el rol que deaeA!peil.a el inqreao eOíllplallleJl 

tario aportado por el reato de perso11as quu trllllajan en 

la familia tienda justamente a equilibrar (aunque no en 

Urtllii\Oe abítolut.os) las di fer•ncias entre 1011 al vele• de 

inCJre~. 

In base a la informacidn diaponlble •• poaibla 4J'-.¡ 

minar la itnportancia cuantitativa que jueta el in9r.eao 

co~lementario dentro del sector aoc~al q~ ea objeto 4e. 

nuestro estudio. El ingreso fa~liar pro.-dto, GOmQ te 

manifeat4, és de S/. 6.210, mient~a qQe el da loa j•l•• 

de f~11a S/. s.ooo. Bate dltimo repr.-.nta ~r ~ 

el 80.31' del p•imero. 

A nivel qlobal, podr!a pena4taa que la i~tt&nGia 

del inqreao complementario no •• decisiva, pero aiñ_.-b~ 

qe, ti se analiaa el fen6mano a nivel de ••~ratos toaemoa 
observar que aquella importancia ea creciente conforme el 

salario del jefa de familia es manor1 contribuyendo,como ya 

se había formulado, antes que a heterogeneizar las diferencias 
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CUADRO No, 32 

INGRESO FAMI.LIAR PROMEDIO POR ¡,;::;¡'l'RJ\;ú)o:; 

ll'IPO 51 

l.ll _,..:.0.-n:tllt .... 
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,_lr .. t.O 

PIÍ<lMG>ÍO 

&oQG-'1000 " ¡,4. " I " &.S1l0 
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' bu MaQ- .rtiDO 78 3\.~ 

' 
ltlcO- ·~ "5 1~.~ Al) 11[ lOS ll19IO 

. ' 

~~ 
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' Boco- 1 o. QOO 74 9i u: 31 8.$48 

1a.0011- I~.ClOO 13 ls.• 
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12-A'O -14-QOQ 7 21' 7 1C ~7 •U .. SS 

. 1 ~.ooo -u. ,CltiO 7 2.t 7 

~ 'l(SQ too,• in> Zltl (•) 

1•1_Sn base a los confor~ados de acuerdo a los ingreso• 
del jefe de familia (Cuadro No. 311. 

FQJ¡:NTE: !dem Cuadro NO. 17 

ELABORACION: Propia 

{
0

) Ingreso familiar promedio global ~SI. 6,230 
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CU@RQ No. :U 

l;l!GIU!lSO PRQMF;OIO DEL ,Z§FPi D!i¡ Fatf:U.IA 

PQ! SS'J'MTO! ttl\'9 JI 
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~ a4a lOO --- ~··· . 

(•} Para el cllculo asumimos como media S/. 1.000 

(•) ~ara el c'lculo aa~imoa como_med1a S/. lJ.OOO 
Irto¡re•o pro-ftledio 9lobal S/. !1~000 

~~ Idem Cuadro No. 17 
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al interior del grupo social en su conjunto. a homogenei­

zarlo desde el punto de vista del ingreso. 

La estratifioaci~n que hemos efectuado a partir de los 

niveles de ingreso del jefe de familia (Cuadro No. lll s~ 

lo tiene como finalidad demostrar el comportamiento dife~ 

rencial del ingreso complementario. Hemos calculado para 

cada uno de los casos S estratos los in9resoa promedio,f~ 

miliar y del jefe de familia para proceder a relacionarlos. 

En el estrato más bajo (-de 1.000 a 2.000), el ingreso co~ 

plG!mentario representa el 45% del total (familiar) siendo 

su importancia decisiva para la reproducci6n del ndcleo f! 

miliar. 

En el estrat·o II, representa aproximadamente el 30\ 

del total1 mientras que, en loe 3 restantes su importancia 

es poco significativa (alrededor del 15%). &ate an~lisis 

refleja, la tendencia en los estratos más bajos a alcanzar 

el mfnimo vital1 y, en lós medios a elevarlo por interme­

dio del~abajo d~ la poblacidn econ~micamente ~etiva en pa 

sibil1dades da incorporarse al mercado laboral, principal­

mente en la rama d.e servicios. 

El re~ultado global es que el 87\ de las familias del 

sector social en estudio, disponen de ingresos que superan 

el m!nimo vitaL Esto, giqnifica que no oo trata del grupo P2 

blacional m4s depauperi~ado dentro de los sectores popula-
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res uroanos (el caso de la tipoloqta J que vereaoa da 

adelante 19 demuestra) . Se trata de un qrupo que di&P,i 

na de una mtnima capacidad de financi~teñto -vía aho­

rro, endeud&QI1ento o venta da predios rurales- que le 

posibilita al acceso al suelo urbano a travda de la 00! 
pra ~ lotea.ofreoidos en lÓs fraccionamiento- 4e heoh• 

(lo cual implica por lo qeneral, desemboloaoa va~iables 

ent~e 10 y 30.000 sucrea). TOmase en ouvnta ad~a, que 

la informaai6n procesada as •~traída de la poblacidn a­

sentada en los barrios; es posible pensar, como lo han 

maniteatado pooladorea entrevistados, qua quiene·s no han 

p~OC94ido a ocupar los lotes y construir au vivienda,no 

co~tituy~ t;ellerabwnte las f-.mJ,lias "1111• necesi~U". 

En otro sentido, el qrupo social es parte de la 4e• 

manda urbana insolvente, en ralaci6n con las axi¡eno148 

de la oferta estatal y privada ( "mutual:l.a180"). Es lo "~ H 

concluye si se relacionan los 1nqresos 4el 1afe 4e fémi~ 

lia del g~upo soáal objeto de nue&t~o e8tudio y ~· LP9'l 
sos de loa odjudicatarios de los progr~~ del 84nao IQ~ 

toriano de la Vivienda. 

8ntre 1974 y 1977, del total de propietarios 4el p~~ 

qt..,. S~rt Carlos, sOlo llProxil!l4duenta un 1CU ~g:lareron 

in~r~eoa menorea a S/. 5.000 mensuales (Vfase A. ~ge a 

"Desarrollo urüano de Quito y proble¡na habitacionttl",ltiO, 

paq.ll4l. Para 1982 en nuestro caso, el 77,4% do los je-
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fes de familia declaran ingresos menores a S/. 6.000. No 

es aventurado suponer que S u 8 años atrás ese porcentaje 

fué lo suficientemente mayor para excluirlos totalmente 

• de este tipo de programas • La magnitud de los incremen-

tos del salario m.ínimo vital y los momentos en que produ-

cen guardan relaci6n con los remuneraciones de los traba-

jador~s ya sea promoviendo, en algunos casos el alza1 por 

lo general, ajustándose a una realidad dada. .El salario 

mínimo vital se incrementa a partir del 1°. de. Ene·ro de· 

1979 de S/. l.'iOO a S/. 2.000 y a partir del 1• de Enero 

de 1980 de S/. 2.000 a S/. 4.000 {6). 

Pero además del factor ingreso,. priman d.entro del CO!!, 

junto de condiciones que determinan ·las posibilidades de 
. . 

acceso a aquellos programas, otros que muy dific~lmente 

caracterizan al "poblador marginai •; uno de· eÍlos~-1;,; est~ 

bi~idad en el trabajo, .a mediano y largo plazo. En defin!_ 
. 1 

tiva, tales programas están orientados hacia otro sector 

social. Alicia Ponce, concluye al resr>ecto de esta situª-

ci6nl 

"Una características que cabe resaltar es el hecho de 
que el 61~ de los adjudicatarios son empleados pCibli­
cos y que, el promedio de sus ingresos no es diferen~ 
te al del total de adjudicatarios" (7). 

(•) Si se deflacta el salario nominal del ~5.6% de jéfes 
de familia de los "barrios clandestinos" esto es, de 
aquellos que declararon ingresos menores a S/. 10.000, 
se obtiene que en 1975 su ingreso real máximo .bordea­
ba los S/. 4.SOO, lo cual demuestra su carácter de "de 
manda insolvente" para los programas estatales de vi-­
vienda. 

• •• 1 • •• 
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En síntesis, en nuestro caso, encontramos un grupo s~ 

cio-econ6mico imposibilitado de acceder al mercado insti-

tucional de la vivienda y al mercado forrnaLdel suelo ur-' 

bano pero que dispone de una m!nima capacidad econ6mica P.! 

ra financiar la adquisici6n de la mercancía suelo urbano 

en los fraccionamientos de hecho o lotizaci~nes clandesti 

nas. 

Pasemos ahora a puntualizar las diferencias que se o~ 

servan en el caso del tipo l. En primer luqar, el nivel· 

de ingresos del jefe de familia e.a menor& el 63;6, dei un! 

verso perciben-ingresos menor:es a S/. 3.000 (.Cuadro No.34)~ 

Sin embargo, a nivel. familiar,_ encontramo-s 'que, por la ma:;.. 

yor influencia que en este caso .e-jerce el ingreso comple­

mentario (es posible pensar aquí en el aporte del trabajo· 

doml!stico e':' la agricul~ura -'en pequeña escalá- y·en lar!_ 

ma de sl!!rvicios personales), casi el 70\ de las familias 

·alcanzan ingresos comprendidos entre S/. 4.500 y S/.7.000 

mensuales. Cabe_anotar quelas famil~as que superan este 

nivel representan un porcentaje menor que en el tipo S. 

Los cuadros Nos. 36 y 37 permiten evaluar la import~ 

ci·a que en .este caso reviste el ingreso complementario.· 

Señal~mos que ahora, los ingresos promedios dei jet"e y .de 

la familia son inferiores, con respecto a los obtenidos en 

(6) BANCO CENTRAL DEL ECUADOR¡ Boletín Anuario No.4; 1981, 
pág. 199. 

(7) PONCE, ~.; "Desarrollo urbano de Quito y problema hab! 
tacional" , FLACSO; Tesis de Grado; pag: 216. 
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CUADRO No. 3 4 

INGRESO JEFE DE FAMIL1A (TIPO 3) 

(%) Free .Acumulada 
INGRESOS No.Casos Frec.Relat. Nit'Tlero ' 
(*) - 1.000 1 3.0 1 3.0 

1.000 - 2.000 4 12.1 5 15.2 

2.000 - 4.000 16 48.5 21 63.6 

4.000 - 6.000 9 27.2 30 90.9 

6.000 - e·, ooo 3 9.1 33 ioo 

(*) Para el cá:lculo asumimos como media l. 000 

>e S/. 3.667 

S ~ S/. l. 579 

~: Id e m Cuad~o No. 17 

ELAIJORACION: Propia 

CUADRO No. 35 

INGRESO FAMILIAR (TIPO 3) 

INGRESOS 
( %) 

No.familias Frec.Relat. 

2 .·000 - 3.ooo· 6 18.2 

3.000 - 4.000 

4.000 - 5.000 15 45.4 

5.000 - 6.000· 1 3.0 

6.000 - 8.000 7 21.2 

8.000 - 10.000 4 12.1 

x=st. s.242 

s ~S/. 1.996,7 

fUENT~: Idem Cuadro No. 17 

F.LAIJORACION: Propia 

Frec.Acumulada 
Ndñíero 1 

6 . lB. 2 

6 18.2 

21 63.6 

66.7 

29 87.9 

33 100 
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el caso de los pobladores de los fraccionamientos de he-

cho. Esto. revela un menor nivel econ6mico. 

Dentro de esta modalidad se revela un rol especial d~l 

ingreso complementario. Si en el tipo 5 tendía a homoqe-

neizar el conglomerado social en cuanto a ingresos, ahora, 

dado que la desviaci6n tipo es mayor a nivel del ingreso· 

familiar que a nivel de los ingresos del jefe d~ familia, 

se puede concluir que demyestra una tendencia a heteroq~ 

neizar el sujeto social. 

A nivel general, se encuentra que el ingreso complemen 

tar:l.o representa algo m!s del JO' del ingreso total, esto 

es, una importancia mucho mayor que en el·ca9o anterior. 

En el estrato m!s bajo, su importancia es tambi~n deciliJ.­

va para la reproducci6n del nacleo familiar (representa el 

44\ del total). En los estratos m!s alt~s su importancia 

es decreciente sin llegar a ser poco significativa •. En a!!!. 

tesis, en cuanto a la variable ingresos~ son claras las d! 

ferencias que reviste este·tip_o üepóblacil5n~ en ·relacil5n 

con la diversa modalidad de aparecimiento, consolidácil5n 

e incorporacil5n como conglomerados, ·en la es.tructura urb~ 

na. 

El "Dia(]n6stico socio-econ6mico de los barrios 1?-erif! 

ricos de la ciudad de Quito• elaborado por la Direcci6n 

de Planificaci6n del Municipio concluye que, •alrededor 
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CUADRO No. 36 

INGRESO FAMILIAR PROMEDIO POR ESTRATOS 

(!.!.fQ_J.) 

LJQ ~~S 

IIJ6rt<L~o~ _.._l.<:G (0/o) I)C$C»f """"'.:.;~ t..JII.. h161ln;Q ............... f'e<>MI:C40 

tl 
I 5' ¡;lz~ 

zooo-'c:co. ... 1'0.-a 

~oc>-4000. - -
II 16 4.S7S 

4oo<>- n:oo IS ..sr.+ . 

}tloo- 6000 1 3.• 

G 
111 3 7.0n; 

f:.c;Q::i- eoco . .., 
Z.l.~. 

Sooa -lO.ooo 4 12..1 3 1ll 3 'J.ooo ...., 
""Tor.Z..L.. '33 'l'M 33 .. s S'. 242. 

FUENTE: .Idem Cuadro No. 17 

ELABORACION: Propia 
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CUADRO No. 37 

INGRESOS PROMEDIO DEL JEFE 'DE FAMILIA 

POR .ESTRATOS 4TIPO 31 

~ W40IUX> %c.~-

IU6~ ...:..uo (o/9) "I'DS P&OMallo Al....-"""11l 
L.l'o& ~o 

t•l -1000 1 .. o 

I 1~00 ~" 
1000 - z.ooo 4 I'Z.J 

'Z.ooo- 4oco " 4-..r l. '-000 ,S.,% 
ÁOOO- 4<XlO 9 na ][ spoo 'lO.s% 

~o-scooa a !1,1 :& 7-000 71-8 r. 
"TGT'2)oL. 3S 9,_, 

~"' 
69,9S% 

(*) Para el c4lculo asumimos como media~/. 1,000 

~: Idem Cuadro No. 17 

ELABORACION• Propia 

. . 

de las 4/5 partes (83. 7%) de los· jefes de familia tienen. 

ingresos que apenas alcanzan los" S/. 6.000 mensuales,mie!!; 

tras que el 16.·3\ obtienen remuneraciones superiores a d! 

e ha cantidad". Por lo tanto, se pu.ede afirmar que el ni.;. 

vel econ6mico de los pobladores de los llamados "barrios 

clandestinos" es ·superior porque en· este caso el 22.6\ su 
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peran ese nivel (Cuadro No. 33); y, al estar incluídos en 

aquel universo están contribuyendo a elevar el nivel pro­

medio ;:¡loba!. 

Estos datos ratifican lo señalado anteriormente en el 

sentido de que las familias que han adquirido lotes a tra 

vés de la modalidad que estudiamos no constituyen parte 

de los estratos urbanos más depauperizados que no disl)o­

nen de aquella m!nima. capacidad de financiamiento para iD_ 

corporarse al submercado del suelo"ur.bano". · 

En la clasificaci6n que el estudio menc~onado elabora 

en base a la distribuci6n territorial'de la poblaci6n de 

los"barrios periféricos" (por distritos) resaltan difere_ri. 

cias ~ntre las 5 zonas, en lo referente a la ~ariable in­

gresos. Esto daría lugar a pensar en la exigencia de una 

considerable heterogeneidad del grupo social en su conju!! 

to. Nosotros planteamos que.las fuentes de tales difere!! 

cias, que en el estudio se presentan simplemente como en­

tre ámbitos espaciales, está en las particularidades que 

revisten los orocesos que dan lugar al conjunto de tipos 

de asentamientos populares que. el Mun.icipio. identifica sin 

llegar a tomarlas como base para la investiaaci6n. De es 

te modo, a la par que no· se puede apreciar los rasgos que 

identifican y definen lo parti6tilar, se revelan diferen­

cias formales (terrítoriale5) vacías de contenido. 



CONCLUSIONES 

Las modalidades de expansi6n urbana de Quito en las 

dos tlltimas décadas revisten un grado de especificidad 

tal que tornan altamente significativos los esfuerzos terr 

dientes a su esclarecimiento y conceptualizaci6n" 

Se puede afirmar que en el caso de Quito, a diferen-

cía- de la generalid4d de los grandes centros urbanos de 

América Latina, la expansi6n responde a una ~6gica de ca 

r!cter econ6mico y a una política de _incorporaci6n de .ti~ 

rras al medio urbano, que por lo general'· no enfrenta ni 

pone en cuesti6n el carácter de las relaciones sociales 

vigentes en torno a la propiedad del suelo. 

Circunscribiéndonos solamente al 4mbito nacional re-

sulta claro el· ·contraste con el caso de Guayaquil; en el 

cual, las invasiones de tierras han constituido tradici9_ 

nalmente una modalidad de acceso· al suelo ejercitada por· 

lo.s sectores populares urbanos. En. Quito, este fen6me.no 

social resulta excepcional¡ si existe uno o varios casos, 

de ningdn .modo con~tituyen una tendencia importante. 

Por el contrario, lo dominante en nuestro caso, en el 

dltimo período,es que la expansión de la ciudad es produ~· 

~o fundamentalmente de la consolidaci6n de una modalidad 

de acceso al suelo para los sectores populare~ (los frac 
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cionamientos de hecho o lotizaciones clandestinas), cara~ 

terizada por una relativa apertura por parte de los pro­

pietarios del suelo (en la periferia) y de los organismos 

estaeales (el Municipio),a una negociaci6n en torno a las 

condiciones econ6micas que demanda tal acceso· al suelo. 

Lo que se constata es que, en la d~cada del 70, aquellas 

condiciones son susceptibles de ser satisfechas por un a~ 

plio volumen de pobladores que son parte de los sectores 

populares urbanos de Quito. En parte, el objetivo de es­

te trabajo, es investigar las condiciones en las cuales es 

posible la consolidac;6n de una modalidad de naturaleza 

tan particular •. 

La expansi6n urbana, en especial durante la d~cada .P~ 

sada debe ser'analizada como un feri6menoprodu~to de- un 

conjunto de factores de índole· urbano que se dinamizan en 

el período; y, como un efecto de determinadas transforma~ 

ciones de índole regional que experimentan agente·s econ6-

micos cuyos intereses. inciden en el proceso de urbaniza­

ci6n. 

En esa década, el Estado (a través del BEV, IESS) o:de!! 

ta un· important-e volumen de récúrsos hacia la producci6n 

de vivienda para los sectores medios. El sistema mutuali~ 

ta, dentro de la misma perspectiva, ejecuta varios progr~ 

mas que demandan la incorporaci6n de áreas al medio urbanó. 

El Municipio, por una parte, ejecuta proyectos de dotaci6n 
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de servicios y en especial de v!as de infraestructura en 

l.a mira de crear condiciones adecuadas para la inversi6n 

del capital inmobiliario¡ y por otra parte, implementa pr2 

gramas de renovaci6n urbana que, a la_par que posibilitan 

cambios· de uso del suelo y del espacio y garantizan .mayor 

rentabilidad para el capital, en contrapartida1 implican 

la expulsi6n de masas de poblaci6n hacia los barrios coli!l 

dantes o hac~a.los sectores p~riféricos. 

El auge de la industria de la.construcci6n, sin emba~ 

go, no da lugar al uso de las extensas 4reas vacantes in~ 

critas dentro del perímetro urbano. Por el contrario,ias· 

~reas habilitadas para el uso pero en especulaci6n, se i~ 

crementan en términos absolutos y relativos e·n· el _transcu~ . 

. so del Jiegundo quinquenio de la década pasada (aproximad~ 

mente de un 40 al 50\ del total). Esto permite afirmar 

que el auge de la construcci6ri pública y privada¡ ·e_l pro• 

ceso de renovaci6n urb,;_na y la incorporacl6n de nuevas 

~reas constituyen otros .tantos procesos que se -ins.cr-iben 
. . . . 

dentro de una política tendiente a la preservaci6n y mono 
~ . . . . . -

polizaci6n d~ las ~re as en desuso p<fra la lnve·rsi6n futu-. 

ra del capital inmobiliario¡ y,_ ar' incremento permanente 

de las rentas territoriales. 

Estudios recientes afirman que el área habilitada de .. . 

la ciudad se cuadruplica en la década de los años 70 (de 

3.080 a 11.773 hás, Carri6n, F., op. cit., pág. 28). Se 

,. 
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constata además que, inscritos en este proceso de expan-

si6n, los denominados "barrios perif~ricos populares"abaE_ 

can un área equivalente a toda 1"' extensi6n que ten,ta la 

ciudad para fines de la década del sesenta. Por otra pa!_ 

te, los asentamientos de poblaci6n producto de los frac-

cionamientos de hecho cubren el 50% del área ocupada por 

.aquellos barrios. Esto da lugar a pensar que, dentro de 

la política de incorporaci6n ñe tierras implementada por 

el Hunicipio, los intereses de los terratenientes de la 
. . . 

periferia urbari.á juegan un rol tan.decisivo como los int~· 

reses del capital promocional, del;capital finan~iero j 

de los terratenientes urbanos ~n las áreas e~ esp~culaci6n. 

No pretendernos do~sconocer · la importar!cia. ·que reviste' 

la presi6n de la demanda, concentrada (y en pa~te expuls~ 

da) en los barrios populares tradicionales, d~manda p6r a~ 
. .-. 

ceso· al suelo urbano exclu!da de 'los ·progr1\lllaS. impulsados 

por el Estado y el sistema mutualista. Por el contra~io,. 

consideramos que esta pre.si6n es· un factor de pri~ordial 

importancia.en la medida en que· en determinado momento y 

por int-ermedio de su ·organizaci6n puso en peligro el' inte 

r~s fundamental de monopolizaci6n de. las áreas en especu-. 

laci6n. 

Aün más, pensamos que es frente a una posibilidad de 

tal naturaleza; por tanto, frente a la necesidad de pre-

cautelar sus interes2s básicc)s que, a trav6s del Estado 
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l 

y el Municipio, se"implementa•como una modalidad de expa~ 

si6n, la incorporaci6n de tierras a travás de los fracci2 

namientos de hecho y la "urbanizaci6n" sin inversi6n de 

capitales¡ v!a que, dejando intocadas las áreas vacantes 

permite al mismo tiempo realizar los intereses de 'los pr2 

pietarios de la periferia urbana. 

Sin embargo, la concreci6n de una política de' incorp2 

raci6n de tierras de tal importancia demanda la existen­

cia de dos tipos de condiciones: por una parte, que den­

tro de la 16gica de los terratenientes de ia periferia· u~ 

bana se formule como necesidad el fraccionamiento_y el cam 

bio de uso de una porci6n de sus propiedades; y por' otra,' 

que exista un volumen de demanda con capacidad de financiar 

el cambio deuso del suelo. 

La investigaci6n en torno a la constituci6n de la' ofer 

ta de tierras, nos ha permitido evide.nciar que un elevado 

porcentaje de lotizac.iones clandestinas .se producen en z2 

nas que anteriormente formaban parte de un· escaso ndmero 

de haciendas aledañas a la urpe. Por otro ·l~t~o, se ha 001'!. 

tatado.que los propietarios de tales haciendas han manten! 

do en su propiedad impormntes porciones de las mismas. Se 

puede considerar oue este tipo de fraccionamientos de la 

propiedad territorial se inscribe, como una modalidad 

particular al caso de la periferia de los grandes centros 

urbanos, dentro del proceso de transformaci6n de las ha-
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ciendas que se experimenta en toda la sierra ecuatoriana 

a partir de la d~cada de los años cincuenta. 

Estudios realizados en torno a este fen6meno demues­

tran que en la década de los aftas sesenta, los teriatenieg 

tes de las zonas aledañas a los grandes centros urbanos, 

se ven particularmente presionados al fraccionamiento y 

reducci6n de sus propiedades; ent~ otras razones por la 

atracci6n que para la mano de obra representaba el mayor 

nivel de remuneraci6n al trabajo, en .Quito y Guayaquil en 

especial (Véase A. Guérrero; "Hacienda~, capi Ú\1 y lucha 

de clase andina"). Esta presi6n abr!a diversas. alternat! 

vas; pero parece ser que la más generalizada es¡por una 

parte, la entrega de parcelas en determinadas porciones 

de la propiedad para asegurar un cierto. mercado de fuerza 

de trabajo; por otra, la man.tenci6n de las áreas más fér­

tiles en propiedad para el uso agr!colay por· fin, la ur­

banizaci6n o lotizaci6n, sea directamente o a través de 

terceros, de aquellas zonas directamente influenciadas por 

la expansi6n urbana. 

Si ~sta constituye una tendencia ~mportante·y .acorde 

con la 16gica terrateniente, la cons.tituci6n de la oferta 

de tierras para el cambio de uso, sea a trav~s de urbani­

zación, lotizaci6n o fraccionamientos de hecho, encuentra 

una fuente de explicaci6n. Al menos en la i.nvestigaci6n 

que se ha desarrollado en torno a este punto, para el ca-
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so de Quito,· se pone en evidencia que es a partir de los 

primeros años de la d~cada del 60 que los hacendados se 

de~ de las porciones m&s ineficientes de sus prop~ed~ 

des (desde el punto de vista del -uso agrícola y urbano) 

dando lugar a la posterior lotizaci6n, fuera de las nor­

mas vigentes en la reglamentaci6n municipal. 

De ninguna manera proponemos que .~sta constituya la 

alternativa dominante o exclusiva dentro de la 16gica de 

los propietarios territo,riales en zonas periféricas. Es 

muy posible_ que en zonas mejor situadas y que revisten m~ 

yor calidad para el .uso urbano, la alternativa·m&s 16gica 

constituye la urbanizaci6n formal sea o no ejecutada por 

los propietarios. En el caso de Quito·se constata que d!! 

rante la década de los años 60 la incorporaci6n de tierras 

al uso urbano reviste fundamentaLmente este carácter (ur-

·banizaci6n formal) de modo más importante_ que _la impleme!!. 

_taci6n de programas por parte del BEV y el inutu?~,lismo (las 

dos ·modalidades no son excluyentes). 

Resulta entonces en la década pasada y en el caso. de 

Quito,. la demanda de tierras para la expahsi6n no encuen.,. 

tra en la propiedad territorial periférica barreras para· 

el cambio de uso del suelo. Por el contrario, dadas las 

condiciones hist6ricas en que los propietarios se-encuen­

tran y que exigen la racionalizaci6n del uso del territo~ 

rio, el fraccionamiento de las propiedades responde a las 
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propios intereses de estos agentes sociales. 

Por otra parte, la transformaci6n y modernizaci6n de 

las haciendas está sobredeterminada por un comportami•nto 

econ6mico muy particular de, al menos, un importante sec­

tor de la clase terrateniente. A. Guerrero, demuestra que 

un cierto grupo de esta clase realiza intereses que están 

füertemente entrelazados con la acumulaci6n de capital fug_ 

ra del agro; formula que 1i realizaci6n de la renta "posi­

bilita una acumulaci6n capitalista de ·las hacend-J.dos en 

los más diversos sectores econ6micos como el bancario, i~ 

dustrial, comercial, la construcci6n de viviendas,' la es­

peculaci6n urbana, etc.• (A. Guerrero, op.,cit., pág. 61) 

En el documento denominado "Ocaso del Estado bur9ués 

t.errateniente. La formaci6n del nuevo bloque his.t6rico en 

el Ecuador (1960-1980)
1

~ FLACSO, pág ... 10.,_ se dice: " •.. R~ 

clentes investigaciones indican que tanto_el ~apital comer 

cial como el industrial y el financiero serrano provienen 

preponderantement.e de una ca pita li zaci6n de. la renta de 

las haciendas". Se puede fo'nnular que al menos p·ara este 

sector de la ~lase y en especial, para los terratenientes 

de la periferia urbana, sus intereses no pod~an estar ci~ 

cunscritos a la monopolizaci6n de todas las extensione~ 

de tierras que mantenían en prooíedad; por el cont·ra·rio, 

la reducci6n de sus propiedades ~ermíti6 la capitalizaci6n 

da la renta y la invers16n en aquellos sectores de la eco 

nomía en que acumulaban ce~pital. 
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Los terratenientes de la periferia urbana dadas sus 

posibilidades de inversi6n al terna ti va, se ven incenti v:a.- . 

dos a rAcionalizar el uso del suelo, en el momento en que 

la e_xpansi6n urbana abre mayore~ posibiÜ.dades para el 

cambio de uso e incrementa las rentas territorial~s. Te6-

ric.amente, el terrateniente fraccionar!~ su propiedad .y ve!!_ 

derll una porci6n de la misma cuando la renta capitalizada 

a trav~s de la venta pueda ·va:J,orizarse (invert.ida en otra 

actividad econ6mica) a una· tasa superior al volumen de re!! 

ta que peri6dicamente reporta el uso agr!cola. 

En el caso de suelos en desuso· o de aquellos cuya ca­

pacidad productiva ha sufrido fránco deterioro,la condici6n 

suficient~ para el fraccionamiento y la capitalizaci6n de 

la renta será que, como consecuencia del crecimiento de la 

ciudad, se haga patente la posibilidad de la urbanizaci6ri, 

dado que la renta agr!cola tiende a· ser nula. En estos C!. 

sos serán las características in4s o menos-eficientes del 

suelo,. desde el punto de vistá del uso Urbano, las que d!; 
. . 

terminarán la modalidad específica de im:or·poraci6n al m!,.;. 

dio urbano: urbanizaci6n formal, fincas vacacionales, lo-

tizaci6n clandestina, etc. 

Cuando el uso agr!cola es altamente rentable incluso 

po~ la cercan!a· a la ciudad (es el caso de los. bosques, 

de las laderas centro y noroccidentaies de la periferia 

de Quito), la propiedad territorial actaa como una barr~ 
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ra para la expansi6n hasta el momento en que las posibil! 

dad·~s de Lnversi6n alternativa _(inclu!da la urbanizaci6n) 

de la renta capitalizada garanticen una tasa mayor de va-

lorizaci6n. 

Si el terrateniente percibe ingresos que provienen de 

varias fuentes, una parte de las cuales es realizaci6n de 

plusvalía en el ámbito urbano y otra, captaci6n de rentas 

agrarias, puede en cada momento evaluar la importancia de 

·aquellas fuentes y de su uso alternativo. El fraccionamien 

to y la venta, parcial o total, es un comportamiento que 

responde-a la l6gica de este agente econ6mico, en el mamen 

to en que la expansión de la ciudad permite incrementar la 

renta territorial a tal punto que sucapitalizaci6n e in­

versi6n en ot;r·a rama de la econom!a (es· .posible pensar en 

la tecnificaci6n de la propia producci6n agt!cola en l.as 

porciones de- suelo más efici<~ntes) r<:!porta ingresos supe-

rieres al uso anterior y equiparables a los que percibe 

en tanto que agente capitalista: 

HabJamos formulado que la constituci6n de _la oferta 

dentro del submercado de t'ierras implica, p,,ra Sll. realiz!!_ 

ci!Sn efectiva, la 'existencia d~ determinttdas condiciones 

que hagan posible el financiamiento del ca1~bio del. uso del 

suelo de agrlcolá a urbano; esto es, la ronta del suelo, 

incluso adn del tipo de suélu que constituyen este tipo 

de oferta, es decir, los peores desde ~1 punto de vista 
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de su situaci6n, topoqrafla, servicios, etc., y que, no 

soportan tnversi6n alguna de capital. 

Ro debe circunscribirse aqul el problema de la exis-

tencia en la coyuntura de los años 70 •. de una capacidad 

mlniaa de financiamiento por parte de un determinado es-

trato de los sectores populares concentrados en la urbe. 

ED realidad se_debe pensar en la posibilidad de que en 

ese periodo todos los sectores sociales que demandan ac­

ceso al suelo y a la vivienda debían. necesariamente, 8!_ 

tar en capacidad, de lllilllera diferencial, de devenqar un 

costo siqnificativa.ente aayor por el derecho a la apro-

piaci6n del suelo. 

La incorporaci6n de nuevas y_ e>ttensas ~reas'de .uso~ 

bano, ~s adn si se trata de zonas que revisten tales ca­

racterísticas, incrementa el precio del suelo de modo di­

fereneial en toda la ciudad: 1110vimiento de precios que ~ · 

presa· que ~a todos los propietarios territoriáles. de las· 

zonas vacantes y .para todos los propietarios de bienes in 

muebles se creaban condiciones para .-incrementar sus inqr~ 

sos vla rentas territoriales. De este ·fenómeno dan.~enta 
. . . . . -

los·estudios de CIUDAD y otros; la_incQrporaci6n.de. nuevas 

·. heas, por tanto el incr~~nto de la oferta de ti~rra:s Yr 

los caMbios en ·las densidades brutas par sectores, ·se ven 

siempre acomp~ñados de incrementos del precio del suelo 

en todas las zona~ de la ciudad. 
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Por tanto, no serfa condici6n suficiente para que los 

fraccionamientos de hecho se consoliden como una modali-

dad de expansi6n urbana de Quito, que s6lo un estrato de-

terminado de los sectores urbanos de bajos ingresos dispo~ 

qan de una relativa capacidad de financiamiento equivalen-

te al costo que significa el acceso a la propiedad en aqu~ 

llas zonas que revisten las condiciones descritas. Es ne­

cesaria una coyuntura econ6mica en la que lil hetero<Jenei-

dad de la poblaci6n urbana est~ en condiciones de transfe-

rir a la propiedad territorial una renta potencializada. 
' ..... _· 

En cuanto a ásto_, ·consideramos que son i.mpartani::é~ l~s 

polfticas de dJ.stribuci6n del· ingreso que el Estado imJ.lll!. 

menta durante el auge petrolero. Por. lo genet,al;,~ se:~.~.i\1. 

fonnulado qué durante el !)erÍodo, la· capacidad d~ ·finánci~ 

miento y las posibilidades de acceso ~~ crédito pt:lb.J,ico y , •. 

privado por parte d~ las capas ;r;edia:"s· urbanas se"vid .i~vo-,_-· .. ' . -· ~ .· .. 

recido (de ah[, la dinamíZaci<'in de ra indust"riá .d~: la con~ 
. . 

trucci6n, del sisten¡a multifamiÜ.a.r, .e"l incremento del pa!:_ 

que automotor). Nosotros c.reemos· ·que,· i~direct-amE.nte y 
. . . . 

á1 menos en .parte, los est~atos más bajos de la ~blaci6n 

también ven, coy\mtural y mínimamente, · incrementad<l.- su e~ 

-pacidad de ahorro y endeudamiento: aquellos sectores cuya 

reprnducc.i6n está ·tigada al.comportamient;o.·_econ6mico de 

las capas mc~ias y altas (artesanos, obreros de la cons-

truccj6n-, pequeños comerciantes, trabajadores de servicios). 
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de relaciones directas de parentesco se mantienen ligados 

al minifundio y la pequeña propiedad rural. La crisis de 
1 

estas formas de producción conduce a la venta parcial o 

total de aquellos predios rurales, cuando est~ abierta la 

posibilidad de articularse al submercado del "suelo urbano. 

A parte de las condiciones socio-económicas que deman 

da la constituci6n de. la oferta de tierras a trav~s de 

los fraccionamientos de hecho y la expansión urbana en g~ 

neral, condiciones que se ven coyunturalmente dinamizadas, 

en tiltima instancia, por el auge petrolero, la constituci6p. 

del submercado de tierras "urbanas" exige la presencia de 

una demanda explosiva por acceso al suelo urbano. ·La in-:­

vestigaci6n realizada en torno a este aspecto pone en evi 

dencia el car~cter del sujeto social que accede.y se asien 

ta en los fraccionamientos de hecho. 

Se trata de un grupo soc.iai asentado durante un pet;!2_ 

do de tiempo <;!entro de la estructura urbana·, en el cual 

se ha reproducido en condiciones de hacinamiento y. que, 

por las pol!ticas de renovación y de cambio de uso es en 

parte, expulsada hacia .otros barrios tradicionales popul~ 

res o hacia la perit;erfa urbana. El estudio demuestra que 

un elevado porcentaje de este sector asentado en los lla-

mados "barrios clandestinos" lo constituye poblacidn que 

na migrado desde el campo a la ciudad; pero al mismo tie~ 

po, pone en evidencia que en ningtin caso la migración in-
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cide directamente en la consolidaci6n de los asentamien-

tos. Por el contrario, se consta·ta que la poblaci6n mi 

grante se concentra y reproduce .. en la ciudad por un perf~ 

do de tiempo mayor al 'que habita en los barrios. 

E;d::o es importante porque- revela un rasgo' impÓrtimte·· de 

h rocdalidad;na·e cpe los. fraccionamientos de hecho tienen 

como finalidad el alojamiento de lá poblaci6n expulsada 

por las c,risis C.e las pequeiias formas·de producci6n en el 

agro: sino qUe,· son producto. de la pre_si6n po~ e 1 acceso· 
........ 

al suelo que ejer<;:en. los ·sectores pcip~l~r~s.concentrados .. ;.... 

en el centro hist6ricoy Jos barrios populares tradicio-
. . . 

nales¡ presi6n q~e en determinado momento C~nduj; a Sli Of. 
. . . 

ganizaci6n y puso en peligro ).qsintereses.de los propie-

tarios de las &reas. en.especulaci6n. ~nte.este tipo de· 

presi6n y de peligro el submercádo de tierras constituye 

una alternativa en la cual la dema¡,da accede a la nég6ci!!_ 

ci6n,en torno al acceso al suelo, atomizada; sin. que me-
. . .. 

·.die la necesidad de ningu..;a forin.a de organizaci6n~io cual, 

redunda en beneficio de la_propiedad territorial y· sobre 

todo de los promotores. 

Resulta .claro por o.tra par·te ,· que l.a concEmtraci6n de 

la demanda (insolvente para·los programas estatales) es 

producto del agudo proceso de minifundizaci6n y migr.:tci6n 

como consecuencia de la modalidad adoptada para la trans­

formaci6n de las haciendas, modalid~d que no excluye· la 
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entrega de limitadas condiciones de sobrevivencia al cam• 

pesi~do irid!gena pero ninguna condici6n para la reprodu: 

ci6n de su preéaria economta familiarJ lo.cual en el cor-· 

to plazo genera la saturacidn, por presidn demogrdfica.s~ 

bre el territorio, y la migracidn hacia los centros Pob~!. 

dos. 

La investigaci6n permite. concluir que·: la pciblaci6n· m! · 

grante asentada en los fraccionamientos dé hecho ai:rib6 

a Quito en un vo.lumen y. a 'tasas significativamente ,¡uás. Í!!!.- . 

portantes a partir de los primero'· añÓs de· 1~ · d~ca·d~ d~l • · 

60. Por atraparte se c~nstata q~e ant.e el d~bÚ. creci­

miento del empleo en e'l sector indust~ial, su principal 

fuente de ocupación es la cons.truc.ci6~',. la artesanf;a'· y los 

. seriricio$" per~onale~, sectoré!J cara·cterizados~ poi: ni;_,eles ... 
·muy bajos. de· remune.t'aci6n . al trabajo',: lo cual ii}Cide' di:re:· . 

tamente: sobre sus condlci~ne~· de ~epr~tic~~6n.: ... 

En cuan.to· a la liSqic~ de carácter· eéondmico·. que revi_!·. 

ten p-ai:ticul~rine_!lt~ los fra<l~i~amie~t.os de .h~cho~, como 

1a modalidad dominante ·de expansl6n urbÍma en la d~cada '> .. ,.,... . 

pasada, se puede concluir io siguie.nte: 

Se constata que por lo general, quienes promovieron 

·la lotizaci6n sin ajustarse a las normas vigente's de ur-

banizaci6n, y los asentamientos, no son los terratenien-

tes antiguos propietarios de haciendas, sino los dltimos 
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propietarios de aquellas porciones de suelo que los terr~ 

tenientes fraccionaron y vendieron al amparo de ciertas 

ordenanzas y disposiciones vigentes hasta 1980. Son pues 

los dltimos propietarios quienes compran estas porciones 

de tierras con el rtnico y exclusivo fin de lotizarlas al 

márgen de la normalización vigente y quienes constituyen 

la oferta en el submercado de tierras. 

Es posible identificar dos momentos dentro del proce-

s·a: el fraccionamiento de las h.aciendas que se produce_ a 

partir de· comienzós de la década de los 60; y, la lotiz~ 

ci6n y venta a los pobladores, por parte de los promoto­

res, duránte la década de fas· años 70. 
- . . . . . . . . 

·,· . ·. . ... '.: .. : .. .. 

La oferta dentro d~l subniercado de tierras .se· consti 

tuye en el segundo momento.. LoS' hacendados· se deshacen 

de parte de· sus propiedades sin que estas adquieran el e~ 

r<icter de mercancía urbana, aparte de que en aquel mamen 

to se encuentren estas tierras en uso agrícola' .o no. Los 

promotores por el contrario, fraccion~n de hecho el sue-

lo y lo venden como mercancía urbana.. La diferencia de 

precio por unidad de área,,· entre los dos momentos, es muy 

significativa. 

En términos relativos, los frac-cionamientos de hecho 

generan incrementos del precio del suelo, entre los dos 

momentos, que son superiores .al crecimiento ~e rrecio del 
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suelo urbanizado en todas·las zonas que abarca el mercado 

formal., sin que tal comportamiento de los precios se ex­

plique por la inversi6n de capitales en obras .de urbani;.! 

ci6n o servicios porque esta es mtnima (vtas per~metra1est 

6 no existe:.. Esto permite concluir que en el segundo 1112 

mento, los promotores capitalizan una renta por el cambio 

de uso agrtcola a urbano que estrictamente, constituye una 

renta diferenciai urbána mtnima dado que la ~rbanizaci6n 

es una po'ilibilidad futura no inmediata~ 

En los casos en que la poblaci~ elimina el. a~ente Pr2 ·· 

motor y no existe segunda tran&acci6n (que parecen consti• 

tuir casos muy.particulares dentro de la.modalidad)r esto 

·es, cuándo los propietarios venden a: organizaciones que 

representan los intereses de los pobladores, el ·precio que. 

demanda el acce~o al suelo result.a eqúivalenteal ·~reei~ 
. . . . . -

de cQIIIpra de los promotores; un precio. ~ignifi~atÚ-nta··· .. 

m4s bájo. Esto no implica la elimina~i6n de .la ~enta d,i­

ferencial urbana que exige el cambió de u~o;_s.ino ai,m~lem~_!l .. ·. 

te, -que_esta renta no ·.se capita,lha y se mant~ene,d:nno re!!,· 

ta potencial que redunda en beneficio:,. en .este ~a~(),·:,· de. 

'los pobladores y no del promotór o_el pr0piet¡trio~ Esta 

forma de acceso al suelo no es generalizada :por las· difi• 

cult,ades de diversa tndole, incluso ·temporales,.que impl.!, 

· ca la organizaci6n jurtdica (por lo general como coopera­

tivas) de la poblaci6n, a parte de las implicaé:.iones que 

reviste en relaci6n con los intereses de propietarios y 
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promotores. 

Considerando te6ricamente el fen6meno1 abstrayendo dual 

quier tipo de condicionamientos que hacen la situaci6n con­

creta y redundan en beneficio de cualquiera de los agentes 

que participan en el mercado del suelo, se puede conside­

rar que los terratenientes al fraccionar y deshacerse de 

ciertas porciones de territorio (las menos eficientes desde 

el punto de vista agrícola y urbano) capitalizan un volum~n 

de renta superior lo al menos equivalente) a la renta ágrf 

cola. Este volumen .de renta pasa .. a constituir una renta 

absoluta urbana porque es. el cos-to m!nimo que demanda el 

cambio de uso del. territorio de agr!cola a urbano .a:dn cua!!. 

dp., efectivamente tal .cambio de uso, no lo- implementen los. 

terratenientes sino los promotores. 

La renta que demanda el uso de la$ tierras en peores 

condiciones, pero incorporada al 4mbi.to urbano, incrementa 

el cq·sto de todos los terrenos habilitados y mejor s_itua• 

dos por cuanto ~stos·retlnen, ·inmediatamente, mejores cond!_ 

ciones para el uso-capitalista del. auel.o. 

El agente promotor én cambio, al lotiz.ar y vender el 

suelo como mercancía urbana, adri cuando realmente no. re vi!_ 

ta las condiciones de tal (dentro de la modalidad objeto 

del estudio) , demanda un vo.lumen de renta mayor por cua"nto 

agrega (dentro del costo del suelo) a la renta absoluta u~ 

bana, una renta diferencial que proviene de diversos fact2_ 
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res variables(por las condiciones de loa suelos de la per! 

feria urb~na en la que se nuclean los fraccionamientos de 

hechq: las características inherentes al suelo, en especial, 

la topografía; la situaci6n de accesibilidad,· la existencia· 

de determinados -servicios básicos, principalmente, la infro! 

estructura ~ial. 

Esta renta diferencial proviene además de las mayores 

o menores posibilidades de realizaci6n de obras de urbani- f-. 

zaci6n~ _de la mayor o menor posibilidad de .dotaci6n de se!: 

vicios en la J?erifer.i..a de .la ciudad1 y_ de_ la diferencial 

ásignaci6n potencial de recursos pdblicos en z~nas aléda­

ñas 1 asignaci6n que es.tá . contenida dentro de_ los planes .y_ 

programas de desarrollo urbano que implementa la Municipa- . 

'lidad. 

La demanda por acceso ál suelo en' la periferia {incor­

porada_al submercado de tierras) se vé forzada a devengar 

'el volumen de renta absoluta y la renta diferencial varia- .. 

ble Em funciÓn de las ·caracterlstic~s que reviSte cada fraé. 
' . . . -

. cionamiento· en particular. Se trat.a de un. volumen di! renta 

·diferencial que, dadas las. condiciones más o menos p,::ec~-· 

rías de todas las lotizaciones, no'-d'ebería ser. significat,!: 

vame~te variable. Sin embargo, consideramos que éste con­

junto de factores que explican una renta diferencial apro­

piable por los promotores, no es suficiente para conceptuo! 

lizar la fuente del desequilibrio entre el volumen de ren-
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ta apropiado por terratenientes y por promotores. Lo de-

muestran ·aquellos ·cas_os en que, manteniéndose vigentes los 

factores dife·renciales, pero eliminado el agente promotor, 

la renta diferencial urbana no da lugar a incrementos im-

portantes del precio del suelo. En aquellos caso~, el t~ 

rratcniente no dispone de las condiciones objetivas para 

captar la renta di.ferencial. 

El hecho de que los fraccionami~ntos se produzcan y 

se ~onsoliden en condiciones de ilega:lidad implica la exis 

tenci<i. de dos condiciones muy importantes: _por una: parte, 

el promotor para l.otizar. y provocar 'el asentamiento. tiene 

que establecer una relaci6n de car~cter econ6mico directo 
. . . 

con la masa de poblaci6n que demanda el acceso' .al suelp;'" 

y, dispone de mecanismos eficaces para establecer ésta re 

laci6n: intermediarios·, oficinas, propaganda. El caso es·. 

cualitativamente diverso cuando una organizaci6n de. pobli! 
. . . . 

dores busca un hacendado dispuesto para la vertta, caso en. 

el que este agente social no constituye efectivamente· •.. pa.E_ 
·. . ' . 

te de una oferta en el mercado del suelo urbano. Lós pr!2_ 

motores por el contrario, si la constituyen, dentro del. 

submercado. 

El promotor (y la investigaci6n constata que· son· po­

cos los que están en capacidad de serlo) dispone de una 

red de relaciones de índole económico y político que alean 

za a cubrir niveles y centros de declsi6n claves en dive!. 
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sos aparatos estata1es, en especial, dentro de ia Mun~ci-

palidad1 :.:;elaciones que les posibilita garantizar la CO,!! 

solidaci~n de los asentamientos pese a que estos no se s~ 

jetan a la normalizaci~n vigente, 

Esta par de condiciones dan lugar a pensar que dentro 

del submercado de tierras opera una forma muy particular 

de monopolio de la oferta del suelo habilitado, oferta 

controlada 1 monopoli_zada por un puñado de agentes pro1112. 

torea directamente vinculados con elCabildo. 

Esta constituye, a nuestro entender, la fuente de ca2 

taci6n por parte de los promotores, de rentas. de: monopo­

lio que deberian agregarse a la renta diferencial. 

El control por parte del promotor de estas condieio~ 

nes qlie en definitiva, dan lugar a: la constituci~il" del 

submercado de tierras, explica la, diferencia d_e pr~ios-
- . 

por el acceso al suelo en ;los dos lliOmentos que-se ha'!' ide!!, 

tífic~dc), y. adeni.h, el incremento ma~or- ·(en tdrminos- r&l~­

tivos) del precio del suelo en_ la peri.feria' con .respecto·-

& toda la ciudad, ·en ei período en que se estudia el fen~ 

meno. 

Se pueae s.uponér como la incorporaci6n de extensas 

llreas al uso urbano, dentro de una 16gica econ6mica de tal 

naturaleza, exige y·permite a los propietarios territori~ 

·-.-_. 

-->· ~·-. 
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les en el mercado formal y al capital promociona! la ele-

vaci6n de las rentas territorialés dado que sus propieda-

des rednen condiciones para la inversi6n, cualitativamen-

te superiores. 

Adn más, a partir del hecho constatado de la asocia-. 

ci6n de determi~ados sectores de la propiedad territorial 

con el capital industria;!. e irunol:!iliario y el capital fi-. 

nanciero (incluso internacional)·se PUE;!de suponer que el 

~nter~s primordial al gilE: respon¡je la política de h~ili• 

taci6n e incorporacii5n dé .tierras por parte del Municipio, 

es la monopolización .del . stielo urban~ que· it;!vi,ste la!J me• 

jores condiciones para la valori.:¡:aci6n' del capital y la e~ 

nalizaci6h de ia inversi6~ pdbU.ca y el cr~dito en 'ftinci6n 

de los intereses de aquellos agentes sociales¡ en (IÚ::lma ·. 

instancia, el incremento constante y explosivo de lás r.e!!. 

tas territoriales. 

En la d~cada:. del. 70 se entrelazan· un conjunto de cir­

cunstancias hist6ricas que hacen de la expansi6nurbana 

de Quito un proc.eso funcionar para la realizaci6n de los 

intereses de un conjunto de agentes econ6mü:os cuya inge­

rencia, como se ha visto, rebasa el·ámbito·urbano-regio-

nal e incluso nacional. 

La modalidad dominante de expansi6n, lqs fraccionamie!!. 

tos de hecho, a la par que un mecanismo eficaz .para atenuar 
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la presi6n popular por acceder al suelo, posibilita la·pr~ 

servaci6n . .del interl!s fundamental del capital y la propie-, 

dad territorial, el monopolio de las vastas zonas en espe­

culaci6n, aquellas en las que se concentran sus intereses 

fu.turos. 

Políticamente, la consolidaci6n de esta modalidad ha 

bloqueado en gran medida las posibilidades de_organizaci6n 

·de los grupos populares urbanos para reivindicar el.dere­

é:ho al suelo y la· vivienda. En un mómento. determinado, u 
organhaci~n de una parte de estos sectores trasce.ndi.6 los. : 

Umites de la_ reivindicaci6n-acceso al suelo-y se ·consti:- · 

tuy6 en·un actor político con capacidad de· inscribir su 

programa dentro del movimiento de masas a n'ivel naelo~l¡_ 

lo bi:lro con un grado. de organizaci6n y fu&rza · s_in ~aran~ 

g6n a nivel nacion<!-1. La modaÜdad de loúzaci:6n clande-....: 
. .. . ·. . .· . 

·tina se· consolida. como respuesta ·necesaria .a una política~-· 

de acci6n popular de tal· . naturaleza y-. perspectivas~ 

L~ negociaci6n entre propietát:ios ·y pobladc;)res, esefl­

cia'de la modal_idad de acceso al suelo de los fracciona-

. mientas de hecho, permite reforzar el car&cte'r e:¡rcluyei'lt;e. 

y segre9aúvo de las reÜ6ion,eií de propiedad y mantener v! ·. ~.~ 

gentes ·los.· i!mites dentro de ·los. cu~les el Estado legitima;· 

·expl!cí ta o tácitamente, la acci6n y organ.i. zac.i6n de· los 

sectores sociales. El Estado, a travl!s del Munic-ipio,im~ 

plementa una política de· tierras que revela al mismo tiem 
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po el ,grado de subordinacilln_al poder territorial y su fal 

ta de eficacia para tomar la iniciativa y el control del 

proceso, en lo que- _a- "urbanizacilln popular• se refiere. 

La funcio'nalidad-de los fraccionamientos de hecho no 

es solamente de car~cter económico. En Quito, la gran pr~ 

-piedad del suelo constituye una fuente de poder de tal- im­

portancia,ante la cual _el Estado sé_ha,visto incapa:i: de 

impulsar alternativas que no respondan gÉmiúnamente a sus 

,' :·intere~es, marcando' á través' de su propia polrti~a ,;la na~ 

turaleza de cualqui-ér 'tipo de accillrt sOciaL t>or _otra paE. 
' ' ' 

te, los asentamientos de la poblacilln;'dadas ,las.cbndicio:-

nes en que_ se producen (~plias masas dé ,poblil.~¡6n atomiz~ 

das y poU:ticamente desorganizadas) --abren vasta_s ¡:íosibili~_ 

dades de control político,por intermedio_ de .formas' y mee~ 

nismos tradicionalmente d~minantes y de probada éficaeia, 

en términos (le desmovilitación. 

Sin embargo, se ha visto que la modalidad de expansi6n , -'. . ' ' .!X~ge Un COStO SOCial- determinado que es en, gran parte,p.r~ 

dueto de la coy_untura econ6mica _por' la que atraviesa- la 

ná.c'i6n en el pertodo. Poi: .tanto, se puede pehsar que da-
. . . . . . 

da la profundidad _de la crisis'econ6mica que caracteriza 

los primeros años de la' década presente y qUe afecta sin-

gularmente a los sectores 'populares,_, se pone en seriQ pe:­

ligio la vigencia de la lotizaci6n clandestina y la nego-

ciaci6n como una vía de acceso al suelQ para una parte dé 



- uc-

los sectores populares urbanos. No resultaría casual, e~ 

tonces, qué en el futuro inmediato se produzcan acciones. 

de masas, en torno a la cuesti6n del acceso al suelo, de 

naturaleza cualitativamente diversa. 
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