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Presenta el primer nimero de su Coleccion Editorial
Premio. Este hecho es una gran satisfaccion para el
CAE, pues el trabajo que le da inicio es un docu-
mento de suma importancia y extraordinario valor,
para la comprension de nuestra realidad.

Deseamos que este primer volimen se constituya

en la base del pensamiento tebrico de nuestros ar-
quitectos,

EL DIRECTORIO






El presente trabajo, que se publica dentro de la co-
leccién editorial PREMIO del Colegio de Arquitec-
tos del Ecuador, es el resultado de un proceso de
discusion e investigacion realizado durante un pe-
riodo de aproximadamente tres afios.

Con esta obra, los Autores— miembros del Centro
de Investigaciones CIUDAD~— buscamos iniciar la
discusion critica respecto de los temas que aqui se
tratan. Por tratarse de un primer estudio de acerca-
miento a la problemédtica urbana desde la perspec-
tiva de la renta del suelo, reconocemos sus limita-
ciones, Por tanto, esperamos recibir las criticas,
comentarios y sugerencias pertinentes, tan necesa-
rios para el desarrollo de la investigacion.

DICIEMBRE DE 1978

LOS AUTORES
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INTRODUCCION

1. Desde fines de los afios cuarenta se comienza a
experimentar en América Latina, como fenémeno
general, un violento proceso de urbanizacion que
tiene sus raices profundas en las formas de desarro-
llo capitalista de la region.

Con variaciones dependientes del nivel de desarro-

llo de las fuerzas productivas de cada pais, pero en

forma generalizada para el conjunto de ellos, la

acumulacion semicolonial o primaria exportadora

que caracterizaba el capitalismo dependiente en

América Latina da paso a una nueva forma de acu-
mulacion de base urbano industrial, 1/

El cambio mas significativo que se observa, desde
los afios treinta en los palses mas avanzados de la re-
gion y posteriormente en los demas pafises, es el he-
cho de que una parte importante de la plusvalia
generada por |os sectores agrarios y mineros, que en
periodos anteriores fluia directamente a los centros
imperialistas, comienza a ser acumulada localmente

1/ Ver QUIJAND, Anibal: “Imperialsmo y relaciones internas-
nocionales sn América Latina,”" En: Cotler y Fagen [compila-
dores), Relaciones polfticas entre Américn Latina ¥ Egtados
Unidos, Amorrortu Editores, B, Aires, 1974, pp. 82 y m.

2/  Ver QUIJANO, Anibal; ibid; v también s articulo: “Depen-
dencla, camblo social y urbanizacién en América Latina.” En:
Schteingart, Martha (compiladors), Urbanizacién y dependen-
cla en América Latina, Ediciones SIAP, B. Aires, 1873, pp.
19-69,

1
a través de un proceso de industrializacion de base
urbana.

En Ecuador las relaciones urbano—rurales se ade-
cuan, a partir de los afios sesenta, a los nuevos re-
querimientos del desarrollo capitalista; la organiza-
cién primario—exportadora que caracterizaba la es-
tructuracion espacial de la produccion comienza a
modificarse e integrarse en estructuras espaciales
con influencia regional y nacional; las grandes ciu-
dades se convierten en los centros articuladores de
las nuevas formas de acumulacion. 3/

Importantes sectores de la poblacion rural migran
masivamente a las grandes ciudades por la imposi-
bilidad de subsistir en las dreas rurales debido a las
modificaciones de las estructuras agrarias de pro-
duccion, Para la explicacion de estos desplaza-
mientos hay que considerar también la influencia
que ejercen los cambios de las economias urbanas,
la difusion de los productos urbanos, el mejora-
miento de los sistemas de transporte y comunica-
ciones, la ampliacion relativa del mercado interno
y las atracciones objetivas y subjetivas de la vida ur-
bana de las grandes ciudades, 4/

Los resultados de este proceso se observan en cual-
quiera de las grandes ciudades de América Latina:
la violenta e incontrolada expansion de las areas

urbanas, los altos niveles de desempleo, la miseria y
el surgimiento de enormes areas suburbanas y tugu-

3/ Ver KAPLAN, Marcos: “‘La ciudad latinoamericana como fac-
tor de transmision de poder soclo—econbmico y politico hacia
el exterior durante el periodo contempordneo.” En: Schtein-
gart, Martha (complladoral, ibid, pp. 132175,

4 En el folklore popular, ol migrante dice: “Las locas ilusiones
me sacaron de mi pueblo/abandond mi casa para ver In capl-
tal/. .. ""lvalse El Provinclanc).



rios en donde se ‘frustran’ las esperanzas de los mi-
grantes desplazados de las zonas rurales, 5/

Todo este proceso ha sido largamente estudiado,
discutido y analizado; 8/ sin embargo, algunas de
las consecuencias concretas gue ha tenido cto
al espacio urbano han sido poco exploradas; / por
ejemplo, el hecho de que la tierra urbana haya ex-
perimentado un violento proceso de valorizacion.

2. La tierra urbana, su valorizacion, |a apropia-
cibn de la renta del suelo, el papel que ésta juega en
el proceso de conformacion del espacio urbano, su
inscripeion en el circuito de acumulacion interna,
2te., son cuestiones que cada vez adquieren una im-
portancia mayor; sin embargo, por un lado, en
términos teoricos se los da por supuestos y conoci-
dos o simplemente se los menciona en un par de
lineas, y por otro, prictica de la gestion urbana,
son deliberadamente olvidados,

La exploracion de estos problemas es de importan-

5/  E| yals sigue asic . Jahora nque conozeo (i cludad/de mis
dorados muefiosly veo fealizada & ambicion/gue en mi quersr
forji/es cuando ol desengano/de esto vida me entristede/, .~

8/ Ver la discusién del problema de la dependencis on los tra-
bajos de Quilano, Caswlls, Singer, Cardoso, Bambirra, Cusvs,
o,

7! Entre los pocos estudios que podemos menclonar estiin:  CL|
CHEVSKY, Nara: "El mereado de tierrae =0 nl ares de ux
pansidn de Burnos Aires. Su huncionamiento & incidancia so-
bre scwems populares, (1943-1973)."7, En'  Hevids Inters.
merieans de Flanificacdan, Vol, 1X, No. 33, Marzo 1975, pp.
98-131, CONSIGLIERI, Luls! “Ral del Estndo poariano an
el control del mercado de tiorres, Estudio del caso: Lima Me-
tropolitenn 1968—1072", En’ Revista Interamericana de Fis-
nificacian, Vol. 1X, No. 34, Junio 1975, pp. 63-73. RODRA|
GUEZ, Alfredn: "‘Olerta de vivienda y terrenos en Lima Me.
trapolitana 1940-1967." En: Revisa EURE, Voi_ 1l No_ 6,
Novismbre 1972, Santisgo, pp, 83-99,

cia porque entre los factores que inciden directa-
mente en el aumento del precio de la tierra se en-
cuentran, entre otros, precisamente los instrumen-
tos utilizados por los urbanistas y planificadores
urbanos para ‘ordenar’ ¢l crecimiento de las ciuda-
des: la zonificacion, —los cambios de esta—, la de-
limitacion del area urbana, |as prioridades y carac-
teristicas de la dotacion de Infraestructura y servi-
cios, las garantias legales al mercado de tierras, etc.

Presanciamos el engafio del que participan arquitec-
tos y planificadores cuando, en inumerables estu-
dios y propuestas de ordenamiento territorial, sefa-
lan entre sus objetivos (aparte de las liricas proposi-
ciones de una mds adecuada redistribucion del in-
greso), ‘una racionalizacion de los usos del suelo’,
‘mejores localizaciones de |a poblacion y de los ser-
vicios basicos’, ‘abaratamiento de la tierra urbana’,
etc. Engafio también presente en las posteriores
evaluaciones de dichas propuestas: estudios del
porqué fallaron, La raiz esta en gue no se han de-
tenido, porque asi impone [a logica del sistema, a
analizar entre otras cosas los problemas de la te-
nencia de la tierra urbana, de los mecanismos con-
cretos que intervienen en la formacion de los pre-
cios del suelo, y menos en Ias formas de genera-
cibn—apropiacion de la renta, para afectarlos.

Las consecuencias de esta practica urban jstica son
varias; entre ellas vemos que:

a, En la mayoria de los casos las soluciones pro-
puestas para la ciudad inciden directamente en
la valorizacion de la tierra; se agudizan los pro-
blemas que se pretende solucionar al segregar
socialmente el espacio lo cual conduce, nece-
sariamente, al desplazamiento de grandes sec-
tares de la poblacion de las localizaciones pri-
vilegiadas,



b. Entregada la ciudad al libre juego de la oferta y
la demanda, el crecimiento urbano queda de-
terminado por la participacion que ejercen los
sectores que estan en capacidad de controlar el
mercado. Resulta asi que las politicas urbanas
son ineficaces y carentes de sentido, excepto
para los grandes terratenientes urbanos y para
los poseedores del capital.

c. Se crean enormes areas suburbanas en zonas de
inconveniente localizacién que a la postre de-
mandan cuantiosas inversiones para ser habilita
das. 8/

Lo significativo de todo esto es que la mayoria de
los instrumentos utilizados por los arquitectos y
planificadores, son instrumentos de manejo exclu-
sivo del Estado, y que al operar en beneficio del
capital revelan con claridad el cardcter de clase del
urbanismo oficial. 9/

w Cualquier critica de las practicas urbanas que quie- 2
ra ir mas alla de la denuncia verbalista, exige el and-
lisis de los mecanismos concretos a través de los

. 8/ El caso del suburbio de Guaymull es un excelents vlemplo de
u'Jales se es"ucFur_a el espacio urba!no. Em g pie: como el uso de areas sin valor comercial, & travis de clertas ac-
cisamente el objetivo de este trabajo, que presenta ciones, se convierten en generadoras de renta in diu y cuya in-
los resultados de las discusiones que en torno a uno luencia no esta alstada do los beneficios que persiguen los pro-
de esos mecanismos, como es la renta del suelo ur- pretenion €4 misia. an ottes Xopm du. |8 SRidNE:. por ik parie

3 i esta In defenss de Ia renta de la tiarra en las zonas de ex pansidn
bano, hemos sostenido a lo largo de un poco mas al permitirse la invasion de las dreas de menor valor comercial;
de tres arios. PO O1ra parte esta ln extraccién de renta en las zonas de donde

s extrae ¢l material pétrwo de milleno para las 2ones anogodas;
y finalmente se cumple ¢l propdsito: aprovechar las antiguas
canteras (ye niveladas) pars desarrollar urbanizaciones para los
3. Resulta necesario, para la comprension de los sectares do 1 demanda solvente,
alcances del trabajo, presentar las consideraciones . )
basicas de la investigacién y, para claridad en Iz Respecto a fa crisis del urbanismo y s ensefanza, weise: “La
critica del urbanismo como critica de la sotledad,”, En:
lectura, adelantar la forma en que se ha estructura- ldeclogin, dissho y sociedad. Do to, No. 5, Bogota,

do la presentacion de los resultados. 1971,
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Limitaciones de la investigacion.

El cardcter complejo y amplio del mercado de la
tierra urbana y el interés de identificar aquellos
elementos que permitan desentrafiar el origen espe-
cifico vy actual de los mecanismos a través de los
cuales se genera la rentabilidad del suelo que luego
se revierte a manos de los propietarios territoriales,
lleva necesariamente a que su estudio deba circuns-
cribirse a situaciones concretas.

En el pais dos ciudades, Quito y Guayaquil, pre-
sentan caracteristicas particulares que hacen que el
estudio del mercado de tierras en cada una de ellas
sea significativo. Por razones de carécter operacio-
nal se escogio la ciudad de Quito.

El estudio corresponde al periodo 1962—1974 (75).
Se seleccioné este periodo por varias razones:

a. Permite hacer un estudio de la realidad actual
de la ciudad, evitando asi caer en un analisis
historicista,—sin desconocer los condiciona-
mientos historicos del presente—,

b. En este periodo se han manifestado en el pais,
y en especial en Quito, los cambios del espacio
urbano que corresponden a la readecuacion de
las formas capitalistas de acumulacion que se-
fialdbamos al comienzo.

¢c. Se dispone de informacion estadfstica de base,

Por otra parte, el andlisis se limita al drea urbana de
Quito y a las modificaciones ocurridas en su inte-
rior, durante el periodo seleccionado, No hemos
considerado las unidades periféricas localizadas en
el Area Metropolitana, —en donde las fluctuaciones

de los precios de la tierra pueden haber sido mayo-
res—, ror las dificultades de obtencibn de informa-
cion, 0/

Caracter de los datos,

La informacién recolectada proviene fundamen-
talmente de datos primarios no elaborados en sus
fuentes; por lo tanto, la mayor parte de ellos se
han obtenido a través de un arduo y lento procesa-
mienta,

Parte de la informacién se deriva de un muestreo
de los 'Avisos Clasificados' (Seccién Terrenos) del
diario ElI Comercio de Quito en los afios 1962 y
1975; ademas, se recolectd informacién del afio
1973 con el objeto de explorar la influencia que la
estructuracion econdmica basada en el petrdleo
ejerce en las variaciones del precio de la tierra,

El resto de la informacion proviene de fuentes es-
tadisticas y entrevistas en organismos publicos vy
privados;, no estd por demas sefalar que el mayor
problema que se encontré fue la falta de estadisti-
cas de base en la mayoria de los casos y la disper-
sion y fragmentacion en los casos en que existia.

Componentes de Ia renta del suelo que se analiza-
ran.

Esta planteado, en la discusion tedrica en la Sec-
cion |, que la renta del suelo no es otra cosa que
una fuente de beneficios extraordinarias que obtie-
nen los propietarios ' 1/ del suelo y la vivienda,

10/ €£n una sgunde lase el proyecto de investigacitn, del cunl
forma parme exte rabajo, s estudiard 2l caso de las unidades
parlfdricas, sl como, el sndlizis compaerativa sntre las principa
les ciudades dal pals,



Como se sabe, la renta del suelo (en su forma mo-
netizada: el precio) es un elemento propio e in-
herente al régimen de tenencia de la tierra en el
modo de produccion capitalista, por lo tanto, no se
pretende, en esta exposicion, descubrir este secre-
to, ni solucionar sus contradicciones; de lo que se
trata es de incursionar en un campo del cual mucho
s¢ habla y poco se sabe en el caso concreto del
Ecuador., Desde este punto de partida, y tomando
en cuenta las limitaciones, interésa desenmascarar y
demostrar el caracter parasitario de la apropiacion
de la renta del suelo por parte de los propietarios
territoriales, que sin participar en la creacion de
valor, son los beneficiarios directos del trabajo social

Es necesario, desde el punto de vista tedrico, preci-
sar los alcances de la investigacion dado que no se
analizardn todas las particularidades del proceso de
generacion—apropiacion de la renta:

a. Existen varios modos, a través de los cuales, los
terrenos urbanos permiten la apropiacion de la
renta:

— Terrenos que se alquilan,

— Terrenos que se mantienen vacantes
hasta el momento oportuno en que
las condiciones del mercado les con-

11/ Considerdndolos no sblo como beneficiarios directos del pro-
ducto del suelo, sino tomando en cuenta gue son miembros de
la clase dominante, cuyo [nterés es acrecentar sus ganancias,
en este caso, o través del control del mercado del suelo vy la
viviends con el objeto de apropiarse de parte de s plusvelia,
incorporada como valor agregado al suelo urbano. No por esta
erudn simpliticacion se vaya a pensar que desconocemos le
compleja gama de relaciones sociales, econdmicas v ideoldgicas
en la relacion propietario—inquilino, que no puede confundir-
=, como advierte Engels, en una simple relacion capitalista—
obrero.

5

fieren mayor demanda,

— Terrenos a los que se incorporan edi-
ficaciones y que se ofrecen en el
mercado, en alquiler o venta.

— Terrenos que se habilitan y se ven-
den.

En la presente investigacién considera-
mos unicamente aquellos terrenos que se habi-
litan y se venden, porque son los que en forma
mas clara expresan las condiciones puras de la
renta capitalizada, es decir, el precio del suelo,

Partiendo de la base de que la apropiacion de la
renta tiene un caracter parasitario (cuestion
que se desarrolla con mas detalle a lo largo del
texto), se han considerado sus dos formas gene-
rales:

— Apropiacion directa de la renta a tra-
vés de la propiedad sobre el suelo.

— Apropiacion indirecta y diferencial
de la renta a través del consumo del
espacio urbano ‘coman’: vfas, dreas
verdes, equipamiento, servicios, in-
fraestructura, etc,

En la cuantificacion de la renta del suelo en
Quito, la magnitud bruta de la renta acumulada
desde 1962 a 1975 incluye el costo social de la
habilitacion y los costos concretos de trans-
formacion en suelo construible, asi como tam-
bién, los efectos del proceso de consolidaciéon
de las estructuras urbanas. Asumimos que los
costos sociales entran a formar parte de la
composicion del precio; usamos el precio dado
que es un elemento empiricamente mensurable,



d. El estudio de |a renta del suelo en Quito debe
sr entendido dentro del proceso de crecimien -
to y evolucibn econdmico—social de la socie:
cad ecuatariana, por lo que results importante
mantener presente el contexto global dentro
del cual se sitla el problema aqui planteadeo,

Esquema general de la exposicion.

El wrabajo & ha dividide en tres secciones: en la
primera se presentan los aspectos tedricos de discu-
sion sobre las categorias de andlisis de la renta del
suelo tanto agricola como urbano; |a segunda re-

coge los resultados y el andlisis del material de la
investigacion del caso de Quito (1962—-1974) (75);
y la tercera contiene las conclusiones y recomen-
daciones,

Cabe sefialar, 8 modo de advertencia, que este traba-
Jo es un primer intento de aproximacion al pro-
blema de la renta del suelo en Quito, por lo que no
lo consideramos un trabajo completo y esperamos,
eso si, recibir las criticas constructivas necesarias
para enriquecerto, En este sentido, incluimos al fi-
nal del trabajo las lineas de investigacion, que a
nuestro juicio, se deben desarrollar para lograr una
comprension mds global del problema,




SECCION I. LA RENTA DEL SUELO

INTRODUCCION

En esta seccion definiremos las categorias de anali-
sis de la renta del suelo agricola y del suelo urbano,
discutiendo las particularidades de cada una de
ellas para evitar los errores que surgen de la traduc-
cion mecanica de la primera a la segunda,

Sin embargo, antes de comenzar la discusion parti-
cular de estos dos tipos de renta, y de la renta del
suelo urbano que es la que nos interesa en especial,
es necesario, para fines de claridad en la exposi-
cion, dejar definido qué es lo que se entiende por
renta del suelo y la forma en que este concepto se
inserta en la teoria del valor., Para esto desarrolla-
remos muy esquematicamente dos puntos que nos
interesa clarificar: i, como se produce el hecho de
que la tierra posea un valor de cambio; vy, ii. como
se valoriza la tierra. La base de esta explicacion es-
t4 contenida en el analisis que hace Marx respecto
de la renta agraria, Vamos por partes:

1. El desarrollo de la teoria de la renta del suelo
en Marx es la explicacion de la forma en que la
tierra se convierte, en el modo de produccion ca-

/'

pitalista, en una mercancia, y de como adquiere,
aparte de su valor de uso, un valor de cambio.

El problema reside precisamente en que el valor de
cambio de una mercancia estd determinado por la
cantidad de trabajo socialmente invertido en su
produccién, y en que la tierra como elemento de
la naturaleza no ha sido producto del trabajo del
hombre, Por lo tanto, el problema es como res-
ponder, desde la teoria del valor, al hecho de que
en el modo de produccion capitalista existan mer-
cancias que no tienen trabajo incorporado, pero
que, sin embargo, tienen un valor de cambio,

En la Contribucion ala Critica de la Economia Po-
litica, Marx sefiala claramente este problema cuan-
do dice:

“La ultima contradiccion, la mas sorprendente
en apariencia (. . .) es la siguiente: si el valor de
cambio no es otra cosa que el tiempo de traba-
jo contenido en la mercancia, como puede su-
ceder que mercancias que no contienen nada
de trabajo posean valor de cambio?, o en otros
términos <de donde proviene el valor de cam-
bio de las simples fuerzas de la naturaleza?
Este problema esta resuelto en la teoria de la
renta de la tierra”, 1/

El desarrollo de la teoria de la renta del suelo esta
planteado por Marx enel Libro Tercero de El Capi-

1/ MARX, Carlos. Contribucidn s la eritica de la evonomia po-
Iftien, ed. La Oveja Negra, Bogotd, p. 56, citedo por Moriano
ARANGO en: “La renta del suelo an Marx y la renta urbana
del suelo”, Cusdernos Colombianos, Ao |1, Bogots, 1975, p.
173
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tal, 2/ en donde discute en detalla la conversion de
la sobreganancia en rents del suelo. El eje central
de la argumentacion es la demaostracion de |a forma
como, a partir del precio de las mercancias ayr ico-
las, “‘una vez deducidos el precio de costo (capital
constante consumido y capital variable) y |a ganan-
cia media de| capitalista, puede quedar un rema-
nente de valor para los propietarios de las fuerzas
naturales monopolizables.”* Este remanente es la
renta del suelo, 4/

Dos conclusiones impartantes se derivan entonces:

a. La renta del suelo determina el precio de la
tierra, Si la renta no es olra cosa que “una suma ce
dinero que el terrateniente percibe todos los afios
por el arriendo de una poreion del planeta”, 5/ ssta
suma de dinero puede ser considerada como "2l in-
terés de un capital imaginario.” 6/ Tenemos en-
tonces que “esta renta del suélo asi capitalizada es
la que constituye el precio de compra o &l vaior de
la tierra," 7/

2/ MAHAX, Csrlos: B Capital, Tarme Terrmra. Seccitn SHxta, s
Fontla e Ciltura Eesngmics, Bogotd, 1976, Dundicin (m-
niesian, Tried, W Roces.

3 ARANGO, by, cit,, B 175

4 La(ont 85 enlOnce: und parte Gl valn, ¢ mas en especial du
ta plugvalia de lag mercanciss. gue et luger de 1V @ parat a ma-
nos e o class cooitalinta gue L extrno de los oleros, va con
esclunvidar & loy verotenmntes, guienss y axraen de los e

pitahwtie  ton Mo, ap. oit)
5/ manx, wid p 580
8/ MARX_ind, g, 580

7 mARY. bk, p. 581

h. La renta del suelo es la forma como la pro-
piedad de la tierra se resliza economicamente,
Veiamos gue, de la teoria del valor, la tierra en 51
no posee un valor de cambio; entonces, el preécia
de la tierra no expresa propiamente el precio de
compra el suelo, sino el precio de compra de la
renta que éste rinde, calculada de acuerdo a la tasa
de interés corrients. 8/

Esto nos lleva a la conclusion de que |a renta del
suelo o su lorma capitalizada (el precio de |a tierra),
no es otra coss que “la forma especifica, indepen-
diente, de la propiedad territarial basada en el ré-
gimen capitalista de produccion.” 9/

2. El sequndo aspecto que, sefialabamos, era ne
cesario tener presente, es la forma como se deter
mina la valorizacion o monto de fa renta, Agui se
presenta un aspecto singular de la reénta, ya que su
“euantia no depende en absoluto de la interven-
cion personal de quien la reclibe, sino del desarro
llo del trabajo social, independiente de su accion v
en el que é| no tiene Intervencion alguna.” 19/ Es
decir, para ¢l caso de la rénta agraria que estudia
Marx, en la cual interviene @l terrateniente, el capi-
talista arrendatario y el trabajador aqgricola, el pri
mero de los nombrados se limita, gracias a la pro-
piedad de la tierra, @ captor una parte de la plusva:
lia.

A medida que |a produccién de mercancias se hace
mas generalizada, se produee una expansibn del

8/ MARK, Ibid. o 581
B mARX, hid, 0 682

10/ MARK, Ibig, p. 593



mercado y de la demanda de la tierra misma; 11/
esta es una simple consecuencia del desarrollo de
las fuerzas productivas (desarrollo de las condicio-
nes que permiten una produccion mercantil de los
productos agricolas); / sin embargo, lo caracte-
ristico y particular es que también se desarrolla “'la
capacidad de |la propiedad territorial para apropiar-
se una parte cada vez mayor de (los) valores crea-
dos sin intervencion suya, convirtiéndose asi en
renta del suelo una parte cada vez mayor de la plus:
valia'* 13/

Se establece asi, el caracter claramente parasitario
de la renta del suelo; forma econdmica que permi-
te a los propietarios territoriales apropiarse, sin in-

tervenir directamente en el proceso productivo,
de los valores creados por el desarrollo social.

TV Ve MARX, lund, 3. 593596

12/ Es decn . aue puedi nxistie un sobretrabiajo agricola, un ex
cedente y que dicho excedente pueda ser realizado

13/ MARX, hid, p. 595

CAPITULO 1. LA RENTA DEL SUELO

AGRICOLA

1. Evolucion historica de la renta del suelo agrico-
la.

De acuerdo con los diferentes grados de desarrollo
del proceso social de produccion, se presentan dife-
rentes formas de renta del suelo agricola: renta en
trabajo, renta en productos, renta en dinero.,

A pesar de la diferencia de cada uno de estos tipos
de renta entre si, debemos tener presentes sus simi-
litudes. Dos son los rasgos comunes: i. la apro-
piacion de la renta es la forma econémica en que se
realiza la propiedad de la tierra; ii. la renta presu-
pone la propiedad de la tierra.

Renta en trabajo

Es |la expresion econémica caracteristica de las
primeras etapas del feudalismo. Consiste en que el
campesino--productor directo—, a quién el terrate-
niente le ha entregado parte de su feudo, debe a
cambio de lo cual trabajar una parte de la semana
en tareas productivas para el ‘Lord’, con sus pro-
pios instrumentos, y solo el resto del tiempo en‘la
parcela asignada, para el sostenimiento suyo y de
su familia. De ésta manera el terrateniente se
apropia del trabajo y del desgaste de los instrumen-
tos del campesino, convertidos en renta; '‘vemos
que la cosa se presenta aqui todavia con mayor
claridad, que la renta y la plusvalia son aquf idénti-
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cas, | 41’

Henta en productos

Con el avance de la capacidad productiva de 1a so-
ciedad, fa renta va modificabdose para convertirse
én reénta en especie.  Para el terrateniente resulta
mas lucrativa v mas comado obligar a gue el pro-
ductar directo abone cada cierto Hempo, por con-
cepto de renta, una cantidad de productos o espe
cies, por el deracho de vivir en su feudo, Las dife
rencias con la renta en trabajo son basicamente
dos: por una parte, para el productar dirécto va
no aparece la diferencia entre el trabajo necesario y
e| sobretrabajo, y por otra parte, €l terrateniente
ya no recibe ¢l trabajo misma, sina el producto de
gste.

Renta en dinero,

En las postrimerias de la epoca feudal, cuando se
ha intensificade la producecion y las relaciones mer.
cantiles, v se ha generalizado el dinero como medio
de cambio, la renta se paga a través del [lamado
‘censo en metaben’ que realiza periodicamente &l
terrateniente recolecténdolo a traves de la tributa
cion, impuestos, derechos indirectos, etc. De esta
forma, el wrrateniente ya no recibe la renta ni en
trabajo, nl en productos, sino qgue recibe en dinero
el valor de ese trabajo, de esos productos.

La renta en dinero modifica las relaciones entre el
terrateniente y el trabajador, convirtiéndalas “en
una simple relacion monetaria, fijada por cantrato
sequn las rigidas reglas de la ley positiva”. El cam-
bio fundamental es que de esta manera se canduce
la incorporacion del campo al modo de producclon

14/ \ARK, itid, p. 732

capitalista, ampliando, por una parte, la produc
cion de mercancias, y por otra, la explotacion del
trabajador agricola,

“De forma normal de la plusvalia y del trabao
sobrante desciende haste canvetirse en el rema-
nente de este trabajo sobrante sobre la parte
del mismo que el capitalista explotador se
apropa bajo forma de ganancia; come todo ol
trabajo sobrante, la ganancia y e remanente
sobre lz ganancia, que ahora se extrae directa
mente de e/, se apropii y se realiza bajo la for-
ma de producto sobrante. No es sino utia parte
remanente de esta plusvalia extrarda por ¢l
fracias a su capital y medi@ame la explotacion -
recta de los abreros agricolas y que 8l entrega
como renta al terratemente.” 15/

2. Larenta capitalista del suelo agricola.

l.os supuestos basicos que explican la rentd capita
lista del suelo son claramente definidos por Marx al
comienzo de su analisis. 16/

Asumiendo nue el modo de produccion capitalista
&5 gl dominante en Ia formacion social, asi, en "la
agricultura, lo mismo que |a industria manufacture-
ra, s& encuentra sometida al modo caplitalista de
produccion; es decir, rue la practican capitalistas
gue en primera instaniia solo se distinguen de los
otros par el seetor en fue se encuentra invertido su
capital " Por lo 1anto, se présentan en la agricultu.

5 marx Al p, 740

LTV Maes, i, g1 224753



ra en plenitud las caracteristicas del capitalismo
concurrencial, “libre competencia de capitales, po-
sibilidad de transferirlos de una esfera de produc
cion aotra, la misma tasa de ganancia media, (etc).”

La separacion del productor directo de los medios
de produccion que le pertenecian 0 no y que lo Ii-
gaban al terrateniente, tienden a transformarse; vy
en las nuevas relaciones de praduccion es solamen-
te un obrero asalariado, los medios de produccion
son de propiedad del capitalista; los propietarios
territoriales no participan directamente en el pro-
ceso productivo, se limitan a cobrar un tributo
(tribut fonciere) en base a un titulo juridico de
propiedad.

Entendiendo que la agricultura es una esfera de in-
version que |os capitalistas escogen de acuerdo con
las ventajas , que en comparacion con otros secto-
res, ofrece para la reproduccion del capital;, para
usar la tierra en el proceso productivo los inversio-
nistas deben pagar, a los terratenientes, una renta
territorial, |

Al existir una tasa de ganancia media para el con-
junto de las actividades productivas, tanto indus-
triales como agricolas, los terratenientes—capitalis:
tas buscan alcanzarla a través del monopolio de la
tierra, en este caso.

Se presentan en la agricultura capitalista, segin lo
que hemos avanzado, tres clases claramente dife-
renciadas: los terratenientes, |os capitalistas y los
obreros agricolas. Segun Arango, las relaciones son

170 e LIPIETZ, Alan: Le tribui fonciere urhain, Documents et
recherchey d'egonamie ¢t sociatisme, No. B, Edit. Frangom Mas-
pero, Pans, 1974, po 257258
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claras, "los capitalistas extraen directamente |a
plusvalia de los obreros asalariados; parte de dicha
plusvalia, la que excede la ganancia media del capi
tal, es arrebatada por los terratenientes al conjunto

de los capitalistas mediante el monapolio de la tie
rra.”" 18/

El precio de |la tierra

Ya habiamos visto que el precio de compra de la
tierra, en el mercado, no es otra cosa que la renta
capitalizada fijada en términos que explicita o im-
plicitamente la condicionan. Al considerar la renta
como interés de un ‘capital imaginario’, es posible
establecer, al menos, las bases de la formacién del
precio de la tierra,

De estas aproximaciones podemas considerar que:

a. No es el valor de la tierra lo que determina la
magnitud de la renta, sino, por el contrario, la
magnitud de la renta es la que determina el pre-
cio del suelo. 19/ Para que esto suceda, es ne-
cesaria la existencia de una ganancia media, la
cual condiciona la determinacion de la tasa de
interés media, y que es la que el terrateniente
emplea para fijar el precio de la tierra.

b. El precio de la tierra puede aumentar o dismi-
nuir en razon inversa al aumento o descenso de
la tasa de interés; si la tasa de interés es del
5 o/o, una renta territorial anual de 200, repre-

18/ ARANGO Mariano. op ot pp 178178

1% Ver ALOUIER, Francois. “'Contribucin sl estudio o 1a renta
del guelo ubano’’, pp, 4-5, (referencias el articulo en Bibllo-
arafial,
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senta la valorizacion de un capital de 4,000,
pero si la tasa baja a! 4 o/a, el capital pasariaa
sr de 5,000; esa seria la base mas elemental
sobre la cual se fija el precio de compra de |a
tierra.

c. ''La baja tendencial de la tasa de ganancia tiene
coma consecuencia una baja correlativa de la
tasa de mterds, y por consiguiente, una alza
tendencial de los precios del suelo, (. . .) Re-
sulta de todo ello que el precio de la tierra
tiende a aumentar, can Independencia Inclusi-
ve del movimEnto de |a renta del suelo y del
precio de los productos de la tierra, de los cua-
les la renta es una parte.' 20/

3, Tipos de renta,

La renta del suelo no puede explicarse en t@rminos
técnicos unicamente por la productividad de la tie.
rra; es necesario reconocer la existencia de relacio-
nes sociales concretas ¢ historicamente determina-
das para comprenderla como parte de| proceso de
distribucion del excedente.

La teoria de la renta del suelo agricola, desarrolla-
da por Marx, presupane la existéncia de relaciones
capitalistas en el campo, en donde la propiedad
privada de la tierra es el mecanismo a través del
cual se consolida la desigual distribucion del exce-
dente y que se expresa en las distintas formas que
adquiere la renta; renta absoluta, renta diterencial
| y I, renta de monopolio,

Renta absoluta.
Surge cuando el precio de mercado de los produc:

tos agricolas provenientes de tierras de mala cali-
dad es mayor que su costo de produccion: enton-

cis, 10s propietarios de las mejores tierras percibi-
ran el incremento del valor del remanente como
consecuencia de la reduccion del costo general de
produccion y estaran en capacidad de apropiarse
gradualmente del suelo de mejor calidad, En otras
palabras, la propiedad monopolica de la tierra es
una de las causas del incremento de los precios de
los productos agricolas y por tanto de la sobrega-
nancia que genera la renta absaoluta.

Renta diferencial,

Es la forma que adquiere la renta al mamento en
que &l terrateniente percibe una qanancia extraor
dinaria, que excede a la tasa media de ganancia, en
la cual los beneficios adicionales se generan por me-
noras costos de produccian relativos: por fertili-
dad, por localizacion de |a tierra, por capitales iqua
les que al ser invertidos en la produccion agricola
arrojan ganancias diferentes (renta diferencial 1),
cuande la concentracion de capital de explotacion
determina un aumento de la productividad del sue-
lo (renta diferencial 11]).

Rents de monopolio

Se genera cuando la tierra—una parcela especifica
en propiedad— es capaz de dar ciertos productos de
excepcional calidad y de escasez relativa en el mer-
cado. Este hecho permite imponer un precio de
monopolio, que deja un remanente extra sobre el
costo social de produccion y que, por otro lado, es-
tara determinado por la capacidad adquisitiva de
los consumidores; parte de este precio constituye
la renta de monopolio,

20/ ALQUIER, lbid, p. 5



CAPITULO 2. LA RENTA DEL SUELO UR-
BANO

1. Desarrollo historico del estudio de la renta del
suelo urbano.

El problema de la renta del suelo urbano ha sido
parcialmente descuidado por los investigadores es-
pecializados; la literatura sobre el comportamiento
de los factores que inciden en la generacion—apro-
piacion de la renta territorial urbana es escasa. Al
respecto hay que sefalar que los antecedentes teo-
ricos se remontan al siglo XIX, en que principal-
mente los economistas ingleses se refieren al com-
portamiento de la renta agricola, 21/ Los estudios
que se ocupan del suelo urbano responden a distin-
tos conceptos econdomico—politicos de la realidad
social; por lo tanto, las apreciaciones que se hacen
estan matizadas por el contenido ideolbgico de los
mismos. Para el presente trabajo consideramos va-
lioso referirse a la investigacion de Nora Clichevsky,
de la cual adjuntamos el siguiente texto, 22/

21/ Segun Norm CLICHEVSKY ., en su obra citada, * sabre el
temna @ puede consultar Autores Variot Los Fisloeratas,
Ediciones del Centro Editor de Amédrica Latina, Busnos Aires,
1967, Adam Smith: Indagackim acerca de la aaturalesa v las

de la rigueza de las s, Ediciones Aguilar, Madrid,
1961, David Ricerdo. Principlos de economia politica v tribu-
tacibn, México, Fondo de Cultura Econdmica, 1959; Carlos
Marx: EI Capital, Tomo 111, Capitulos XXX VI al XLVII (so
lo &n el capitulo XLIV e eshozan algunos conceptos sobire |a
tearia de la renta urbann para ¢l caso de Inglaterra un ol wglo
XIX), Carlos Marx. Historia eritica de la plusvalia, tomo 1V,
Buenos Aires, Cartago, 1956,

22/ Ver CLICHEVSKY, Nora op. cit, pp, 101 vy 102

13
“John Stuart Mill es el primer autor que s2 ocupa
del suelo urbano, planteado que se trata de un
simple problema de monopolio. Alfred Marshall se
refiere exclusivamente a los usos urbanos comercia-
les e industriales, destacando la importancia de la
localizacion intraurbana, Al término de la Primera
Guerra Mundial el interés de la economia politica
por el comportamiento de los agentes inmobiliarios
aumenta; asi surgen los trabajos de Land Econé-
mics, teniendo como punto de partida la escuela
neoclasica de Marshall, Se afirma en ellos que los
mecanismos del mercado de tierras producen la uti-
lizacion 6ptima del suelo urbano. Interesa men-
cionar asimismo algunos modelos, como el de Paul
Wendt, pues a través de ellos se aclaran las relacio-
nes entre los distintos elementos que intervienen en
el mercado.

Desde otro enfoque, la ecologia urbana no ha pres-
tado mas que un interés secundario a la estructura
de precios de la tierra, Para Hawley las familias se
distribuyen en relacion con varios factores, los cua-
les son resumidos en el valor de la renta del suelo
residencial. Por otra parte, otros autores generali-
zan la teoria de los minimos costos de friccion,

En Francia, la creciente elevacion de los precios y
la retencion de tierras a partir de 1950 como conse-
cuencia de una acelerada urbanizacion y las dificul-
tades que ella ha puesto a la construccion de mer-
cados, han contribuido a reavivar su interés por los
problemas inmobiliarios.

La preocupacion es entonces hallar modelos expli-
cativos de la generacion de los precios del suelo ur-
bano, teniendo en cuenta las imperfecciones del
mercado. G. Maarek deduce una funcion de satis-
faccion que depende del tiempo libre, la localiza-
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cion, superficie y cantidad de otros bienes, desca-
nociendo el costo del transporte. Segun René Ma-
yer, los valores territoriales reflejan el valor del
tiempo de transporte y el precio del suelo.

Mediante analisis econdmigos, Granelle estudia la
influencia de |a distancia al centro sabre el pracio
de la tierra de las ciudades de Paris, Marsella y
Lyon, para varios tipos de construccion y para di-
ferentes zonas urbanas y suburbanas.

En 1961, L. Wingo plantea un modelo donde e
mercado de tierras esta condicionado por los trans-
portes urbanos; cada individuo trata de aumentar
al maximo la renta neta localizandose mas cerca del
trabajo y de esta manera hacer minima la inciden-
cia desfavorable del costo generalizado de desplaza-
miento.

Se crea una competencia por los emplazamientos
proximas al centro, donde Wingo conceritra todos
los empleos, La jerarquia de las rentas determina
entances el conjunto de las lacalizaciones,

William Alonso desarrolla un modelo mas general,
partiendo de iguales hipotesis de competencia per-
fecta y racionalidad de los agentes economicos, A
partir del equilibrio residencial de la familia, el em-
presario y el agricultor llega a la formulacién de un
modelo de localizacion sequn @l precio de la tierra
y la competencia entre usos,

La totalidad de estos trabajos presentan modelos
teoricos entre usos urbanos y valores de |a tierra,
donde se estudian los comportamientos de los
agentes individuales no vinculados a la estructura
social y por lo tanto sus conclusiones corresponden
a una abstraccion, Por ende el conocimiento que
aportan de la realidad, para actuar posteriormente
sobre ella, es minimo .

Parslelamente a la aparicion de estos modelos,
Surge en EE UL, otra literatura acerca de la dis-
persion urbana. Se destacan entre otros, @l trabajo
te Marion Clawson que plantea las causas y pro-
blemas generados por la dispersion urbana, asi co-
mo también, los posibles controles para la misma,

En la misma direccion apunta &l trabajo de Harvey
y Clark |legando a anunciar como natural la forma
que adopta la expansion,

Donald Shoup y Richard Muth plantean asimismao
modelos de usos alternativos en el proceso de con-
version de la tierra agricola a urbana, sin pongr en
discusion la estructura de precios nj |as consecuen:
cias gque ella tienen para las clases socuales v para su
lacalizacion en el espacio,

Desde otra perspectiva, basandose en la w®oria
marxista de la renta agraria, Fracoise Alquier y
Jean Lojkine eshozan algunas ideas generales acerca
de la renta urbana, aplicadas al caso de Francia,

A partit de igual concepcion, Paul Viellle hace un
analisis de la ciydad de Teheran, Persia, aunque no
llega a profundizar el estudio de los agentes que in-
tervienen ni las mecanismos que utilizan, dado que
es un primer trabajo sobre el problema '’ 23/

A esta descripeion sintética que hace Nora Cli
chevsky faltaria agregar algunos otros estudios que,
por considerarios importantes, debemos mencio-
nar. Asi tenemos, por gjemplo, el trabajo desarro-
ltado por Alain Lipietz 24/ que parte de que la

23/ BLICHEVSKEY Nore, up cit,, pp. 100-102

241 \jey LIPIETZ. Alain, Le tibut fouciere usbaln, op: ¢ty i
Slir s artioulo, “Algunos problemas sotite s produceiGn mo
nupahista del ezpacin urbonn’’, on Hovsta Zone Abisrta, N
mern 8, Madrad, 1976 pp: 61732,



formulacion y regulacion de las ciudades surgen
como consecuencia de una divisibn del espacio en
términos técnicos, econémicos y sociales en una
formacién social, y que constituye, en definitiva, el
parametro en base al cual se determinan las compo-
siciones de los diferentes tipos de renta; reconoce,
para el caso francés, los agentes y los métodos con
que actiian en la consolidacion segregada del medio
urbano, y las formas que adoptan en el proceso de
generacibn—apropiacion de la renta territorial o,
como él lo llama, “le tribut fonciere urbain”.

Por otro lado, también es necesario mencionar la
posicién que asume Oscar Yujnovsky 25/ respecto
de la renta. En sus planteamientos el aporte mas
significativo esta dado por la concepcion global de
la problematica urbana; sobre todo por su in-
tento de diferenciar cualitativamente los conceptos
de la renta del suelo agricola de la renta territorial
urbana, considerando que la agricultura actaa sobre
una base econbmica relativamente homogenea,
mientras que la ciudad—en este caso la tierra urba-
na—estad condicionada por muchos factores exter-
nos que la convierten en un medio heterogeneo.
Ademas considera la tierra urbana como un medio
de produccion no reproducible individualmente, lo
que le permite tratar al suelo como una mercancia
que genera renta en la medida en que se incorpora
una parte del producto excedente de la economia,
y donde la generacibn—apropiacion se define por la
presencia de clases sociales indentificables.

En el caso de mariano Arango, 26/ 1a contribucién
mas importante para el estudio de la renta urbana

25/ Ver YUINOVSKY, Oscor: “La ranta del suelo v la contigura-
cibn del espacio y medio ambiente urbanos'’, Ponencia mimeo-
grafiadna, X| Congreso de Planificacién, Guayaqguil, 1976,

26/ ypr ARANGO, Mariano:  “'La renta ciel suelo en . ,.", op. cit,
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radica en que presenta la concepcion marxista de la
renta agricola, y de ella toma los elementos mas re-
presentativos para definir la renta urbana, partien-
do de la base de que son los obreros, las clases tra-
bajadoras—por su situacion en el proceso producti-
vo— quienes hacen posible la formacion de la renta.
Dice,

“La explicacién de la renta urbana es impor-
tante sobre todo en cuanto el alquiler de la vi-
vienda es una parte integrante del casta de pro-
duecion de la fuerza de trabajo urbana. El pro-
blema es de importancia secundaria cuando se
trata del suelo urbano ocupado por la burgue-
sia y las demads clases dominantes pues, en este
caso, la renta urbana esta asociada a la redistri-
bucién de plusvalia ya producida, entre la bur-
guesia y los propietarios territoriales; no afecta
as/ las condiciones de reproduccién del régimen
de produccién, ya que la demanda por suelo
urbano de la burguesia es el resultado de su de-
cision previa sobre la division de la plusvalia en-
tre el consumo y la acumulacién de capital” 27/

Campos Venuti, en su Administracion del urbanis-
mo, 28/ también se ocupa del problema de la renta
del suelo urbano; lo hace para el caso de ltalia.
Sus aportes no son tan significativos en términos
tedricos, pero si es valiosa la estrategia que presenta
para la lucha contra algunas formas de renta,

27/ ARANGQ, op, cit., p. 208

28/ CAMPOS VENUTI, G.: La Administracién del Urbanismo, Ed.
G, Gili, Barcatona, 1971.
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Y finalmente, en asta revision, no se puede dejar de
reconocer el valor de las contribuciones de Engels
en la clarificacion del problema cuando, al analizar
la ““crisis de la vivienda”, plantea que |a renta no s
sino una forma mas de explotacion hacia la clase
obrera;, cuando define las caracteristicas del al-
quiler como forma de apraplacion de la renta, dice:
. .este contrate (el contrato de alquiler) repre
senta para el (el obrero) una de fas mil formas de
la estafa burguesa.”

g7,
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2. El espacio urbano,

La intimna relacion dialéctica entre los procesos de
division del trabajo, acumulacion de excedentes y
apancion de las clases sociales determind, en la His-
toria, el surgimiento de las ciudades, . . . la base
{. . .) del surgimiento de las ciudades se encuentra
precisamente en una division del trabajo social,'* 29/

Dentro del desarrollo historico de la sociedad, las
cludades, por su ubicacion en la division del traba.
jo, han constituido el centro de acumulacion vy
reproduccion del excedente; lo cual, implicitamen.
te, las ha convertido en el lugar de permanencia de
las clases dominantes, al mismo tiempo que én cen-
tros de concentracion de |la fuerza de trabajo,

Al interior de cada ciudad y de cada formacion so-
cial concreta existen determinadas formas de divi-
sion del trabajo y de relaciones sociales que condi-
cionan la diferenciacion de los habitantes urbanos
en clases y fracciones de clase que, en evidente y per-
manente contradiceion, dinamizan, entre otras co-
sas, la conformacion del espacio urbano.

En el modo de produccion capitaiista, con la gene-
ralizacion de la mercancia, la ciudad vy la realidad
urbana se transforman,”. . . la ciudad y lo urbano,
valores de uso y creacion colectiva, son transforma-
dos en valores de cambio, en mercancias cuyo pro-
ducto, producto social, es apropiado de acuerdo a
las relaciones propias del modo de produccion,’ 30/

29/ pRADILLA, Emilio y Otros  “La svolucion du la ciudod v ol
nsema urbiant colombiong” ent  Revistsa de Planilicasion,
Nimero 8, DEPUR, Universidsd de Chile, Sartisge, 1973, p 51

30/ PRADILLA, luid, p. 52



Es asi como la ciudad se convierte en un ‘mercado’
en el cual se compran y s& venden sus elementos
‘ideologicamente valorados’ —terrenos privilegia-
dos, status urbano, vida urbana, etc—, establecién-
dose para ello una segregacion social de parte de la
clase dominante a través de los mecanismos que
controla: la planificacion, la legislacion, los apara-
tos represivos, la burocracia, la propaganda, etc.

La ciudad tiene en su interior una division de fun-
ciones especifica producto de la participacion de los
distintos elementos mencionados. Esta division de
funciones se distribuye en el espacio urbano de
acuerdo con lo que llamaremos, siguiendo a Lipietz,
la divisiobn economica y social del espacio, que en-
globa una division técnica y una division social del
espacio, 31/ concordantes con la division técnica y
division social del trabajo en el modo de produc-
cion capitalista.

Es asi como, la division técnico—econémica y la di-
vision social del trabajo no solo se inscriben y se
manifiestan en el espacio urbano sino que son su
fundamento estructural; la formacion de la renta
del suelo urbano surge, entonces, condicionada por
el carécter de la division econdmico—social del es-
pacio en un momento y en una unidad urbana con-
creta.

3V Ver LIPIETZ, Algin: Le tribut, ., op. cit,. pp, 21-33,

"La divisibn técnica dal espacio estd determinada por la divi
slon técnico—econdmica del trabajo en un nivel del desarrollo
de |as fuerzas productivas v da las relaciones de produccidn,
que se expresan on ol espacio: aqui el puerto, alla la fabrics,
ol In vivienda; (. . .} La divisidn social del espacio estd dater-
minsda por la division social del trabajo que regula ol nivel de
las relaciones sociales de producclén y que se reproducan en el
pspecio:  aqul los patrones, ollé los ingenleros, alld los obre.
m}!
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Esto nos lleva a sefialar algunas caracteristicas par-
ticulares del suelo urbano: i). es el “conjunto so-
cial” (en los términos de Yujnovsky) o la “division
economico—social del espacio’ (Lipietz) lo que
convierte la ‘tierra’ en tierra urbana y, aun mds, lo
que determina sus distintos usos y localizaciones;
por tanto, no se puede hablar de ‘productores in-
dividuales' de tierra urbana; ésta no se produce si-
no que solo se la habilita para ciertos usos determi-
nados por el “conjunto social”’ o por la “division
econdmico—social del espacio”.

ii). la tierra urbana no es un medio de produccion,
a diferencia de la tierra agricola, sino que es el so-
porte material de las actividades urbanas. 32/ Por
tanto, hay que considerar en la definicion de las
rentas del suelo urbano las diferencias cualitativas y
cuantitativas que existen respecto del suelo agrico-
la.

El suelo urbano.

Con estos antecedentes trataremos de plantear
aquellos elementos fundamentales que caracterizan
al suelo urbano, y que tienen que ver con la for-
macion de la renta territorial urbana.

La tierra urbana no es producto del trabajo huma-
no (en el sentido que tiene existencia previa a la
accion del hombre), por tanto, desde el punto de
vista tedrico, no puede tener valor; pero la realidad
es diferente; en el sisterna capitalista la tierra es
una mercancia como cualquier otra que se compra,
se vende, se alquila, pero con ciertas caracteristicas
particulares.

32/ CLICHEVSKY, Nora, op. cit,, p. 102
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En general, “Para poder vender una cosa, basta con
que esta casa sea monopalizable y enajenahle'”, 33/
entances, el propietario territorial, al poseer un
monopolio legalmente garantizado y socialments
reconocido sobre una porcibn del planets, estd en
condiciones de recibir une cantided de dinero—In
renta capitalizada— al arrendar o vender su ‘pro-
piedad’,

Los duefios de la tierra tignen asl, el privilegio de
apropiarse e pare del sobré—producto social sin
haber participado, ni aportado en la produceidn de
las condiciones que otorgan al suelo la capacidad
de generar renta.

La ciudad capitalista es, en un sentido amplio, &l
lugar Tisico de concentracion de las actividades
fundamentales de la produccion capitalista, al
mismo tiempo es, desde el punto de vista del suglo,
un conjunto de sspacios integrados por un conjun
to de wrrenos construidos o por construir sobre
los cunles s materisliza la propiedad de | tierra.

El cardcter de la propiedad privada dewrmina que
¢l suelo urbano presente, como generadar de renta,
slgunas particularidades que trataremoas de desarro-
llar. Antes de sequir s2 hace necesario aclarar que
el desarrollo de las ciudades—socviedades— es pro-
ducto de la lucha de clases en el seno de la forma-

citn social v que, por lgtanto, 2l espacio urbano— *

el suelo en este caso—, expresa &l contenido de esa
lucha, en forma tal que se distinguen diferentes
cuslidades del suelo correspondientes con las
funciones inherentes a la division econdmico—so-
cial del espacio. Este hecho, vinculado con el de-

33 MARX, B Captied, oD, ¢t p. 580

sarrolle social, 34/ confiere al suelo un rango de es-
calas para su uso y sus funciones.

Un tereno urbano construible, consecuentemente
suceptibile de generar renta, es una parceia de suelo
juridicamente limitada sobre la cual es posible
construir de acuerdo con la division social del es-
pacia 35/ y gon sus caracterfsticas fisicas, geolagi-
cas, climdticas y condiclones naturales espec(ficas
que se conviert2n en ‘umbrales” dentro del grado de
desarrolle de tas fuerzas productivas,

l.a premisa bdsica que se tiene en cuenta para estg
trabajo es que el sisterna de tenencia de la tierra en
las sociedades capitalistas,— predominaniemente ca-
pitalistas—, es @l soparte para la realizacion del sue-
lo como mercancia. Sin embargo, la tierre urbana
s8¢ express con caracteristicas propias que la dife
rencian del resto de mercancias, porque: 36/

4. No es un medio de produgcién sino que es &l
soporte de actividades urbanas;

b. A suvez, no es producida en tanto tierra, pues
tiene existencia previa; aunnue si se producen
los servicios que s& le adicionan para convertirla
en urbana. Es en este sentido que se puede
atirmar que la tierra na es un bien producido;

34/ €l vonventa e dessrollo social en |8 obre de Marx cubree ol
conjunty de fenotmenos ligsdos &l crecimilenty scondmico
sumenio de los medlos de produccion, divminucion da la po.
blacién egricols, crecimiento de |o poblacidn no agricols, vie,

3L var LIPIETZ, Alain, o, eit,

3! QLICHEVSKY, Nora, op cit, p, 102



c. No es un bien fungible dado que no es consu-
mida al ser usada por las actividades urbanas.

Habilitacion de terrenos urbanos,

En términos poco rigurosos se podria hablar de
‘produccion’ de terrenos construibles, entendiendo
que: se tiene la materia prima (suelo propiamente
tal) y que participan en su transformacion, de una
u otra forma, medios de produccién y fuerza de tra-
bajo dando valor al suglo y obteniendo asi, un ‘pro-
ducto—mercancia’ de caracteristicas especiales y
que, en definitiva, se ofrece como 'mercancia—te-
rreno construible’.

Sin embargo, no podemos caer en el error de tales
interpretaciones; la tierra en general y el suelo ur-
bano en particular no se producen, pues estan en la
naturaleza; lo que el hombre hace es, bajo determi-
nadas condiciones del desarrollo social, habilitar la
tierra para los usos deseados. Para el caso del suelo
agricola, el proceso de habilitacion permite que el
agricultor lo emplee en la produccién, como medio
de produccién; en el caso del suelo urbano, la ha-

bilitacion le confiere  condiciones para construir .

sobre él,

La habilitacion del suelo urbano consiste esencial-
mente, en adecuar el terreno—areas de tierra— de
tal forma que pueda recibir obras y edificaciones
que correspondan al rango de calidades y formas
determinadas por la division econémico—social del
espacio y por el desarrollo de las fuerzas producti-

vas, en €| contexto del desarrollo urbano,

Una vez habilitados los terrenos, se ofrecen en el
mercado; en el mercado de la tierra urbana la ofer-
ta se presenta bajo distintas formas: venta de te-
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rrenos habilitados (urbanizaciones), habilitacion

con edificaciones incorparadas para la venta, habi-

litacion con construcciones incorporadas para alqui-
ler, etc.. Lo interesante, para efectos de esta discu-

sion, es que en estos procesos, aparte del propieta-
rio inicial y del propietario final (cuando ya se ha
realizado |a transaccion), participan diversos agen-
tes: empresas urbanizadoras y constructoras (na-
cionales y extranjeras), organismos del Estado,
agencias inmobiliarias, oficinas de publicidad, me-

dios de comunicacion, etc. Esta gama de agentes
obtienen ganancias que se derivan de la apropia-

cién ‘parcial’ de las rentas que genera &l suelo y

que, al final del proceso de comercializacién del

suelo habilitado terminan por incorporar elementos

condicionadores del precio de la tierra y sus edifi-

caciones, si ese es el caso,

El precio del suelo urbano.

El precio de la tierra urbana, ya lo dijimos, es la ca-
pitalizacién de la renta que es capaz de producir el
suelo, en funcién de la amortizacion del capital in-
vertido, La renta, entonces, se convierte en precio
del suelo en el momento en que el propietario re-
cibe una cantidad de dinero por la transaccidn con-
sistente en transferir el titulo jurfdico de propie-
dad. Este seria el caso de una fijacion simple del
precio; pero en la formacion del precio del suelo—
que s& comporta como mercancia—, intervienen
otros factores que son caracteristicos del modo de
produccion capitalista; esto, a su vez, condiciona
las formas en que la absorcién de la masa de plusva-
lia por parte de los terratenientes sea cada vez ma-

yor.
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Por tratarse de una mercancia, que se ofrece en el
mercado, el precio esta asltamente condicienado
por la relacion capitalista de ls oferta vy la demanda
dentro de una doble relacion entre la mayor o me-
nor disponibilidad de terrenos urbanos y la capaci-
dad adquisitiva de !a pablacion, El precio se fijara,
pues, dentro de los limites que para el efecto, en
un momento dado, se establecen en el mercado.

Revisemos ahora algunos de los factores, que den-
tro del proceso de habilitacion del suelo, detrmi-
nan el precio de la tierra: 37/

a, El| paso de suelo agricola a urbano, determina-
do por el desarrollo social y condicionado por
la division econdmico—social del espacio, se
expresa an los cambios de los |imites del drea
urbana; cuando el terreno rural ha sido trans.
formado en urbano, los propietarios territoria-
les hacen efectiva la realizacion de los diferen-
s tipos de renta, 38/

b. Laincorporacion de ‘'mejoras’ al suelo; mejoras
de diferente tipo y calidad, cuyos costos son
asumidos fundamentalmente por el Estado y
sus aparatos de gestion urbana, con el dinero de
los contribuyentes,

£, La incorparacion de capitales al conjunto de la
ciudad (servicios, infraestructura, etc.) afectan
la valorizacion del suelo,

d. El precio también esta altamente condicionado

3N Var PRADILLA, Emille: “Notas sobre ol probisma de 18 vi-
vienda", en'  fevists ldeologis ¥ Sociedad, No. 16, CISCOL,
Bogord, Enero—~Marro 1976, pp, B8-29

38/ PRADILLA, ibid, p. 89,

por el caradcter segregacionista de la ideologia
dominante, la que, a mas de incidir en la estruc-
turacion ideologica del consumo, aplica leyes,
ordenanzas y planes que zonifican la ciudad de
acuerdo con sus categor ias de rentabllidad.

e. La participacion del capital financiero que, por
un lado, obtiene beneficios de los créditos otor-
gados a las empresas urbanizadoras y construc:
toras y, por otro lado, de los créditos otorgados
al comprador.

f. En la formacion del precio del suelo se deben
considerar, también, los salarios y honorarios
profesionales que reciben los agentes téenicos
intermedios (disefiadores, urbanistas, arquitec-
tos, ingenteros, etc,) que adectan, prefiguran,
ponen en marcha y controlan el proceso de ha-
bilitacidn del suelo.

g, lgualmente hay gue considerar los 'gastos de
aperacion’ (empleados burocraticos) y los ‘gas-
tos de oficina’; al mismo rtiempo, también, los
valores que los empresarios abonan a los traba-
jadores que realizan materialmente las obras,

h. Los valores aue se agregan por concepto de
‘comisiones’ que reciben los ‘corredores’ o
agentes comerciales gue ponen en circdlacion la
mercancia suelo—habilitado,

3. Tipos de renta del suelo urbano.

La renta del suelo urbano, como fendmeno eco-
noémico, surge en condiciones muy congretas den-
o de una formacion social vy 'aparece’ representa.
da por una suma de dinero que el propietario reci-



be al efectivizar un cambio de propiedad. 39/

Como veiamos, la tierra urbana no funciona como
medio de produccion sino que opera como soporte
para el desarrollo de las actividades urbanas, y en
un sentido mas amplio, opera como el espacio obli-
gado para el desarrollo de la vida humana, Pero, en
el sistema capitalista, esta necesidad del espacio no
se¢ puede satisfacer gratuitamente: se debe pagar
por él, una cantidad de dinero al ‘propietario’ te-
rritorial, esa es la renta del suelo.

La renta territorial debe ser entendida, en su es-
tructura general, como la transferencia de plusvalfa
de los sectores sociales productivos a los ‘ociosos’
propietarios de la tierra; considerando que la pro-
piedad del suelo y los inmuebles no estd precisa-
mente en manos de |os sectores productivos de la
sociedad, los cuales, por este hecho deben perma-
nentemente ‘vivir arrendando’,

El comportamiento de la tierra urbana—en térmi-
nos de la renta—, 40/ requiere para su estudio de al-
gunas precisiones:

a. La tierra urbana, ya lo hemos dicho, no se de-
manda como medio de produccion o extrac-
cion, sino como espacio que se habilita indis-

39/ Raspecto del alquiler se dobe tener prosente, como 10 reco-
mianda Engels, que la renta del suelo es unicamente una parte
del alguiler de |s vivienda porque, ademds = incorporan a la
renta, los intereses del capitel invertido tanto en las obras de
urbanizacitn, adecuacion del werreno y en la edificacion de la
vivienda; |a depreciacién del capital tomsndo en considera-
cian lus tasas de inflacion; los gastas de administracién y man.
tenimiento de ls casa y la urbanizacion; el tdrmino medio de
las alquileres no pagados (viviendas memporalmente desocupe-
das y alguileres incobrables), etc.

40/ vor ARANGO, Marisno, op. cit,
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pensablemente para el desarrollo de actividades
humanas.

b. La base de la renta del suelo urbano se regula,
en alguna medida, por la renta agricola en sen-
tido estricto, considerando:

— la renta agricola por situacion (cercania a
las ciudades),

— la renta agricola por el uso intensivo en las
afueras de las ciudades,

¢. La influencia predominante del factor situacion
sobre la calidad de la renta diferencial.

d. La renta del suelo en las ciudades no solo au-
menta por el crecimiento de la demanda, sino
también con el desarrollo del capital fijo que se
incorpora a la tierra,

e. El predominio, en muchos casos, del precio de
monopolio. 41/

Para la explicacion del proceso de formacion de la
renta del suelo debemos, necesariamente, tener
presentes las formulaciones realizadas en pdginas
anteriores respecto de los elementos que estructu-
ran las unidades urbanas y las proposiciones teori-
cas concretas que en torno de las categorias de la

41/ “Cuando hablamos de precio de monopolio, queremos refe-
firnos a un precio que se determing exclusivamente por |a ape-
tencla de compra v la capacidad de pago de los compradores,
Indpendigntemento del precio determinado por el precio gene-
ral da producciin o por el valor de los producton, Una vifia
que produce vino de una calided excepcional y que solo puede
producirse en una cantidad relativamente esces, podrd impo-
ner un precio de monopolio.” MARX, El Capital, op,, cit,, p.
e
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renta del suelo han desarrollado varios autores, 42/
Esta confrontacion teorica nos ha permitido redefi-
nir, para el caso urbano, los conceptos de la renta
del suelo,

RENTA ABSOLUTA

La renta absoluta surge en la medida en gue existe
la posibilidad legal y social de que los individuos se
apropien de una parcela de suelo urbano. Esta par-
cela participa de un mercado sujeto al libre juego
de la oferta y la demanda y, al mismo tiempo, con-
dicionado por su caracter especulativo. En la con-
formacién de la renta absoluta se pueden distinguir
dos formas:

Renta absoluta por retencion especulativa, que se
genera a partir del cardcter especulativo de la pro-
piedad privada; es decir, cuando las condiciones
econdmicas permiten poseer tierras urbanas—o por
urbanizar—, hasta el momento en que |as opciones
del mercado ofrecen las ‘mejores” condiciones para
realizar la transaccion, apropiandose no solo de |a
rerita de propiedad sino también de las otras
formas de valorizacion territorial. Esta renta esta
asociada con la capacidad de retener cierias tierras
que ‘capitalicen’ la inversion inicial;, es lo que vul-
garmente se conoce como '‘tener terrenitos de en-
gorde”, que naturalmente pueden mantenerios fue-
ra de la circulacion los grupos sociales cuya capac-
ra de la circulacion los grupos socialeés cuya capaci-
la inversion,

Renta absoluta por retencidn de renta acumulada
potencial, en este caso, existiendo propiedad priva-

42/ Bisicamnente los trabajos de Marx, Enguls Yujnovaky, Clichevs
ky, Lipigtz, Arongo, Lojkine y Alguier,

da del suelo, éste no es objeto especulativo. En
oftras palabras, cuando la tierra en propiedad se de-
manda unicamente para uso del propietario gue,
ademds, no posee otras propiedades que le ‘pro-
duzean' renta, Es la sitsacion de algunas familias
obreras y de clase media que disponen de tierra y
vivienda en propiedad como una manera de reducir
los gastos de reproduccion de la fuerza de trabajo.
Decimos que es renta acumulada potencial porque
no se trata de una situacion especulativa a pesar de
que el suelo, de todas maneras, capitalizara la renta
cuando se realice una transacelion,

RENTA DIFERENCIAL.

La renta diferencial del suelo urbano resulta de la
confrontacion en el mercado de las diferentes cuali-
dades—naturales o adquiridas— del suelo y, por lo
tanto, de su distinta ‘capacidad productiva’, con re
lacion al resto de tierras urbanas, En esta confron-
tacion, el razgo gque la caracteriza es |a situacion-
fisica y social— de cada terreno dentro del agreqga-
do urbano, ya que es en virtud de esa localizacion
fisica y social que los terrenos se demandan en di
ferente grado, y generan, por lo tanto,rentas dife-
renciadas.

Estas rentas diferenciadas se pueden inscribir den-
tro de los conceptos de renta diferencial | y renta
diferencial || que, al aplicarse a caso urbanao, mere-
cen definiciones particulares.

Renta diferencial |.

La renta diferencial |, en el caso urbano, estd cons-
tituida por la diferente factibilidad de construibili-
dad que ofrecen los terrenos de la cludad; estas di-
ferencias surgen de la conjuncion de todos los con-



dicionamientos técnicos y sociales que afectan el
espacio urbano en general, y el suelo urbano en
particular, De ahi que se distinguen dos expresio-
nes de la renta |:

a. Renta diferencial | por situacion social o habi-
tabilidad social.

Esta forma de renta corresponde a la diferenciada
valorizacion del espacio correspondiente con el
‘status urbano' conferido a ciertos sectores de la
ciudad por las condiciones subyacentes de la ideo-
logia y la estructuraciébn socio—econémica capita-
lista; en términos de Lipietz, la division econémi-
co—social del espacio otorga caracteristicas sociales
diferentes a los distintos espacios urbanos; es de-
cir, existen parcelas o sectores de la ciudad que son
‘mejores’ en términos de su capacidad de asimilar
grupos social y economicamente ‘homogeneos”,

b, Renta diferencial | por construibilidad y accesi-
bilidad,

Cuando hablamos de renta de construibilidad v ac-
cesibilidad nos referimos a aquellos valores diferen-
ciales que se obtienen debido a las distintas capaci-
dades de orden fisico—natural o adquirido— que
poseen ciertos terrenos o dreas de la ciudad en
comparacion con los demas terrenos urbanos, He-
mos visto que la tierra no es un bien producido por
el hombre, sin embargo puede modificarse por su
accion; de aqui que el grado de desarrollo de las
fuerzas productivas condiciona el nivel de interven-
cion del hombre en la modificacion de las condi-
ciones del suelo, de su capacidad de generar renta.
En este sentido, dos intervenciones huamanas son
basicas: i. la utilizacion intensiva del suelo urbano
debido al desarrollo tecnoldgico, ii. la incorpora-
cion de vastas areas urbanas consolidadas o en ex-
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pansion al sistema de transporte y accesibilidad.
En ambos casos se trata de intervenciones contro-
ladas por los grupos dominantes, que buscan bene-
ficios adicionales en la apropiacion de la renta del
suelo.

Renta diferencial i1.

La renta diferencial |1 surge del diferente nivel de
‘productividad’ del suelo debido a la concentra-
cién de inversiones que en forma desigual se reali-
zan directamente en el sitio o en el conjunto de la
ciudad, por lo tanto dos son sus manifestaciones:

a. Renta diferencial por volimen de capital inver-
tido en el suelo,

Debido a la desigualdad de inversiones concentra-
das puntualmente en la ciudad, se crea una diferen-
te ‘productividad’ de las parcelas en términos de su
capacidad para recibir edificaciones cuya caracte-
ristica reside en el uso intensivo del suelo. Para la
formacion de este tipo de renta es esencialmente
importante la participacion del capital financiero,
de la industria de la construccion y del Estado. Al
tratarse de una renta generada por el uso intensivo
del suelo debido a las inversiones puntualmente lo-
calizadas, también se debe considerar el caso de las
areas de estructuras urbanas deterioradas —hacina-
das—, en las cuales el alquiler de ‘viviendas' (pie-
zas, habitaciones, conventillos, etc) permite que
entre muchos inquilinos se pague el valor de la ren-
ta que podria generarse con un programa de reno-
vacion o rehablitacion urbana; ademds, la amorti-
zacion del capital invertido en tales edificaciones
rebasa, en mucho, la inversién inicial, 43/

43/ Ei problema del siquiler de viviendas deterioradas ests clars
mente explicodo par Engels en sus trabajos: Contribueién al
problema de Ia viviends y Situscién de la clase obrem en Ingla-
terr,
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b. Renta diferencial || por volumen de capital in-
vertido en la ciudad, >

Esta forma de la renta diferencial |1 se estructura
debido a las diferencias de capital invertido y con-
solidado en la ciudad durante su proceso de desa-
rrollo, Este capital diferencialmente localizado en
la estructura urbana corresponde a las inversiones
lecapital y trabajo) realizadas en infraestructura, ser-
vicios, equipamiento, €tc. que, al ser distribuidos
de una cierta manera, benefician ciertas zonas en
desmedro de otras; este tipo de renta es una de las
claras expresiones de la participacidn de la gestién
en beneficio de los wErratenientes urbanos, dado
que asume |os costos de habilitacion del suelo y
por tanto asume la amortizacion de los capitales,
Que en este caso, se recuperan a muy largo plazo,

RENTA DE MONOPOLIO. 44/

La renta de monopolio se materializa en la medida
en que el suelo—una zona o un terreno en particu-
lar—, posee caracteristicas naturales o adquiricas
que lo convierten en dnico por sus ‘calidades ex-
cepcionales’ comparadas con el resto de terrenos
de la ciudad. Esta situacion permite la fijacion de
precios, asi mismo, excepcionales en funcion del
monopolio sobre esos terrenos y, condicionados a
su vez, por la capacidad de pago de los comprado-
res més solventes,

Conviene aclarar dos asuntos. Primero, que estos
tipos de renta no se presentan solos ni alslados, si-
no que conforman una unidad coherente en la cual
posiblements puede haber preponderancia de uno
de los tipos de renta descritos. Segundo, que en

24/ Tener provante ln cits 41/ ¢ rvisar tox sportes de Mariano
Arango on s obwe ya citeds.

la formacion de las rentas estd siempre presente la
accion del Estado, ya sea financiando, construyen-
do, subvencionando obras y servicios y brindando
las garantias y condiciones legales para la realiza-
cion econdmica de las rentas.

4. El papel de la gestion urbana.

Los fenbmenos urbanos—en este caso la renta del
suelo—, son el producto de las condiciones dentro
de las cuales se desarrolla la sociedad; no son una
consecuencia mecanica y directa de tales condicio-
nes, sino que expresan el conjunto de practicas
econdmicas y sociales acumuladas en la historia v
en accion actual con nuevas practicas.

El Estado capitalista 45/ actua dentro del marco *
de la formulacion y ejecucion de politicas destina-
das a satistacer las necesidades de las clases domi-
nantes. Es en la esfera del problema de Ia lucha
entre los grupos sociales que actia el Estado para
atenuar y regular el ‘buen desarrollo’ de la socie-

45/ Entendiando o Estado caulielista como todos los organismon
formales e Informales & través Oe fos cuales e conduce |8 vida
de un pais: *. ., pera nosowros, 8 Eswado burgues, Tipo espec(
tico del Extaio wn los paises capltalistas maduros o dependion.
tee, tiene un claro ello de closs determinada por 9l cardoter an,
tagbnico de lan contradiccumes sntre los cleser sociales Tunds-
mentales en ol capitalismo:  burguesia ¥ peoletariaxdn, Como
organo o cohesifin oe o sosiedad burguess, sus funciones
veoncinles san lay e garintizar In mproduceldn —simple v am-
pliado— del régimen capitalisie dé produceidn, elercer s nom-
bre de lo burguesia ly dominacidn de dsta wotre la clase obirers
vy demas tiased sxploisdm v conciller | contradiccionoe se-
cundaries en i soo de las frecciones de la burguesis y o8 dtay
can las cluses sociales daminantes herstdsdas e antiguos modos
de produccldn Ivgr. los werstenientes) © PRADILLA,. Emilio,
“Motss sobre ins pol(ticas de viviends de los Eaados Latinoa-
maricanos, Porsuncia (mimeogratfiadal, X1 Congresa dn Planifi.
cackn, Guayaquil, 1976, p. 2.



dad, resolviendo, transitoriamente, aquellos pro-
blemas que afectan el desenvolvimiento del capita-

lismo.

Por la intervencion del Estado, la tiudad se adecuia
a las necesidades del capital mediante la creacion
de las condiciones generales para la produccion y la
reproduccion ampliada de la fuerza de trabajo
vinculada a ese proceso productivo. La expresién
espacial de tal intervencion aparece en la segrega-
ci6n social del habitat, en la incorporacion de nue-
vas areas para la actividad del capital y en la regla-

mentacion del uso del suela, 46/

A continuacion, en el desarrollo de la Seccion |1,
veremos con mayor detalle y en el caso de Quito el
comportamiento de los factores que hasta aquf
hemos definido tedricamen te,

46/ PRADILLA, Emilia.  "La politica urbana del Estado Calom

biano”, en: CASTELLS, M. fcomp.), Estructurs de olases y
politica urbana en Americs Latina, ediciones SIAP, B Alreg,
1974, p, 20
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LA RENTA DEL SUELO Y LA
SEGREGACION URBANA EN
QuiITo

SECCION 1.

INTRODUCCION

En esta seccion presentamos los aspectos mas sig-
nificativos que explican y definen, —en el caso
concreto de Quito—, los problemas de la renta del
suelo y la segregacion urbana planteados previa-
mente, en términos tedricos. Para el efecto in-
cluimos: una breve revision del proceso de desa-
rrollo urbano, los factores relevantes que ayudan a
explicar los mecanismos de generacion—apropia-
cion de la renta del suelo en el periodo 1962—-1975,
y finalmente, la identificacion de |os tipos de renta
del suelo en la realidad de la ciudad,
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QUITO: PROCESO DE DESA-
RROLLO URBANO

CAPITULO 1.

El proceso de desarrollo urbano de Quito y de las
demds ciudades del pais debe entenderse dentro del
proceso de desarrollo global de |a sociedad ecuato-
riana; vale decir, dentro del proceso de domina-
cion, desde la condicion de dependencia colonial
espafiola hasta el neocolonialismo imperialista de
los monopolios transnacionales, 1/

La ciudad de Quito, dentro de este proceso, ha te-
nido que asumir funciones concretas; no ha sido
un centro dedicado al comercio exportador o a la
industria sino que, mas bien, se ha definido, hasta
la Gltima decada, por su caracter eminentemente
administrativo, han existido, si, algunas actividades
de produccion artesanal y de pequeda industria pa-
ra el consumo local (vestuario, alimentos, bebidas,
textiles, etc.); no deja de ser importante, tampoco,
el rol hegeménico que desempeda, en todos los or-
denes con respecto a la zona Norte y Central de la
Sierra, Una situacion de relativo aislamiento pro-
ducida por su localizacién geogréafica ha determina-
do que, en cierta medida, los acontecimientos y fe-
nomenos externos sean asimilados tardiamente (en
términos de la arquitectura y el urbanismo).

I/ Veanse los trabajos de Quijano, Pradilla (ya citados) ademés:
Manuel Castells  “'Urbanizacidon dependiente on Amdrica Latl
na, en:  Urbanizacian y dependencia en Amériea Latins (M
Schieingart, compiladaral, Ediciones SIAP, Buenos Aires,
1873, pp. 70-92, Y la discusion de Paul Singer  “Urbaniza-
cidn, dependencia y marginalidad en América Lating”, en’
ibid, pp. 93-122
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La conformacion inicial de la ciudad y de su es
tructura urbana se define con la apropiacion —pose-
sion del territorio, (de lo que posteriorments seria
la ciudad), por parte de los conguistadores espafio-
les en el proceso de conquista—fundacion, La far.
ma y distnibucion de funciones que habria de de-
sempefiar la ciudad correspondigron a los linea-
mientos generales que los espanoles dispusieron pa-
ra la mayoria de ciudades americanas. La estructu
ra del disefio formal de la ciudad es, asi mismo,
semejante al de las demas ciudades fundadas por la
misma época; sin embargo, en el caso de Quito, el
medio geografico juega un papel determinante; las
barreras fisicas condicionaron su emplazamiento y
futuro crecimiento, al respecto Paz y Miio relata:

“La superficie verdaderamente plana es, en rea
lidad, muy reducida, Apenas llega a tener unas
21.5 hectareas, ocupadas por 23 manzanas. Al
salirse de esta area, el terreno es bastante acci-
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dentado y si bien es cierto que las diversas pen-
dientes el terreno y la proximidad de las que-
bradas han facilitado el desague de las aguas
lluvias y servidas, la expansion de la ciudad ha
encontrado graves obstaculos. Y el dominarios
ha costado mucha trabajo y dinero,* 2/

Durante la primera etapa de formacion de la ciudad
el Cabilda, (organismo administrador de la nueva
Villa asume sus funcionas el 6 de Diciembre de
1534), realiza |a distribucion de solares y cargos
sus habitantes de acuerdo con ¢l ‘rango’ social, mi-
litar y religioso. Se consolida asi el nicleo urbano
inicial basico como soporte para la realizacien de
las actividades coloniales y, sobre todo, se legitimi-
za |a propiedad privada del suelo ‘urbano’ vy rural.

2 PAZ Y MINOD, Luis: Cartogratia Quitena, £ Culturn, Méxieq,

18960, p 2

1535

TRANSCRIPCION DEL PLANO
- —|——- DE 1635 (SCHOTT ELIUS).



La fundacion espafiola de Quito junto con la orga-
nizacion colonial produjeron una total desintegra-
cion del asentamiento anterior, obligando a la po-
blacion indigena a desplazarse a las zonas agricolas
aledafias. Esta situacion generé una primera y gran
segregacion residencial: la poblacion espafiola y
posteriormente criolla habitaran en la ‘ciudad’, 3/
y el conjunto de la poblacion indigena se ubicard
en la periferie. 4/ Al mismo tiempo coexiste una
forma de segregacion residencial al interior de la
ciudad, al interior de las residencias coloniales: por
lo general los sirvientes, ‘huasicamas’, etc. alojan
en la planta baja mientras en la planta alta lo hacen
los propietarios. Segin Achig, los limites de la
ciudad en el siglo XVIII eran:5/ al Sur, el actual
Ministerio de Defensa y el Panecillo; al Norte, la
Alameda; al Oeste, |a calle Imbabura; al Este, la
parte alta de San Marcos.

Si bien el crecimiento inicial se define como con-
céntrico, la forma de la ciudad, poco a poco, ad-
quiere un cardcter mas bien lineal debido a las con-
diciones topograficas y a las directrices de expan-
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sion generadas a partir de la Plaza Mayor. La apro-
piacion del suelo por parte de los conquistadores,
la ubicacion de los elementos arquitectdnicos como
expresion de la hegemonia econdmica, ideologica,
politica y social, la segregacion social, las necesi-
dades de defensa militar y la disponibilidad de ma-

3/ *Cusndo los encomenderes, dados o la ostentacion, se arruinan
scondmicaments y venden sus tierras, los criollos aprovechan
gsta coyunturs para compriar las mds productivas y mejor si-
tuadas porque consideran que la propiedad territorial es |s base
de todo poder,” Ricardo Cappa, citado por Oswaldo Hurtado,
El poder politico en el Ecuador, Centro de Publicaciones de Ia
Pontificia Universidad Catalica, Quito, 1977, p. 20

4/ “A mediados del 5. XV1il se produce un despoblamiento indi-
gena importante: la poblacidn indigena éra aproximadamente
un tercio en 1738y en 1763 era de un sexto. (Aching se reflere
@ la proporcion de poblacion indigena en Quito), Esto w ex-
plica por ol 11 Pacro Colonial v mayor libertad a los comer-
ciantes.” ACHIG, Lucas: Andlisis histérico del ¢ llo ur-
bano de Quito, Cusdernos de Arquitectura y Urbanismo, No.,
2, FAU-U, Central, Quito, 1973, adic, mimeografiada, p. 28

5/ ACHIG, ibid, p. 28
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no de obra definieron la conformacion del espacio
urbano,

Una vez consolidada la unidad urbana con ¢l desa-

rrollo de la economia colonial y con @l surgimiento

de condiciones favorables para la acumulacion lo-

cal, se producen las luchas por la Independencia

que emprenden criollos y espanoles interesados en

romper los vinculos econémicos y politicos con Es-

pana: en esta empresa independizadora colabora-
ron, eso si, las potencias europeas que para la épo-

ca requerian ampliar sus dominios. Sin embargo,

aunque se hace efectiva la ruptura, las condiciones

de vida urbana y rural no se modifican sustancial-

mente en un primer momente,; en camblo, se posi-

bilith, por una parte, que los terratenientes criollos

asumieran &l control de los aparatos de decision v,

por otra, que los grupos ‘independentistas’ (crio-

llos, espaiioles, ciérigos, comerciantes, terratenien-

tes, ete.) retuvieran en sus manos parte de los ex-

cedentes de la produccién agricola, minera, manu-
facturera al controlar los procesos de comerci-liza-
cion y al haberse liberado de los impuestos que se
deblan cancelar a la Corona. Esta situacion eco-
nomica y politica permitio a los terratenientes, en
el caso de Quito, manejar vy controlar &l creci-
miento y dotacion de servicios de la ciudad a través
de los organismos de gestion local; control que ten-
dria por objeto, entre otras cosas, garantizar la cap-
tacion de valores agregados al suelo urbanao.

-]

Debido a la participacion econtmica y politica de
Inglaterra, Francia, Holanda en el proceso de In-
dependencia queda condicionada una nueva forma
de dependencia cualitativamente diferente a la an-
terior en la que, el proceso de desarrollo industrial
europeo de los siglos XVII y XIX requeria, para su

expansion, de grandes cantidades de materias pri-

mas y alimentos. El pais se integra a esta Division

Internacional del Trabajo requlada por el comercio
y &l mercade mundial, a través de la provision de
productos agricolas tropicales (cacao, caféarroz,
banano, cascarilla, etc.) cuya base productiva y de
comercializacion se localiza en la Costa y basica-
mente en torno a Guayaquil, por ésta razon, los
efectos que produjo este nueve ordenamiento de la
economia se materializaron fundamentalmente en
aquellas zonas; sin embargo, cabe mencionar, que
la manos de obra que se habria de emplear en las
actividades de produccion agricola tropical ‘Baja-
rian’ de la Sierra. Durante este periodo, Quito
practicamente no crece, en contraposicion con el
importante desarrollo que adquiere Guayaguil, 6/

Dentro de este contexto general, el crecimiento de
Quito se produce a lo largo de las vias de acceso
(norte y sur), que desde ya adquieren caracteres di-

B! Veansa Cuadros de Poblacidn No. 1y 3 en p. 40 v p. 43, e
pectivamenta,
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ferenciados: hacia el sur la presencia de actividades
comerciales relacionadas con el transito desde y
hacia Guayaquil, lo cual define el tipo de edifica-
cion y funciones; hacia el norte se habfan confi-
gurado ya la Alameda, El Ejido y las quintas de
descanso de los grupos dominantes, con lo cual se
garantizaba el crecimiento preferencial en esa direc-
cion,

Con el desarrollo de las condiciones sociales, eco-
némicas y politicas a lo largo del siglo XIX se re-
queria de un cambio estructural para la futura ex-
pansion capitalista; la Revolucion Liberal (1895—
1905) conducida por Eloy Alfaro, con el apoyo fi-
nanciero e ideolgico de la burguesia guayaquileia
y con un contingente masivo de campesinos coste-
fios (montubios) fue el evento socio—politico nece-
sario para tales cambios. Como consecuencia del
reordenamiento liberal se producen importantes
modificaciones en la estructura urbana de Quito.
La llegada del ferrocarril 7/ significé un gran im-
pulso para las obras de infraestructura, la i1.stala-
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cion de agua potable, alumbrado eléctrico publico,
importacion de nuevos materiales para la construc-
cion (hierro y cemento), etc. Para esta época se
consolidan nuevos barrios como San Blas, y se en-
cuentran en proceso de consolidacion, desde 1914
en adelante, los barrios América, San Juan, Maris-
cal, Vicentina y Floresta por el Norte y por el Sur,
La Magdalena, La Libertad, Chimbacalle, 8/ Junto
con el crecimiento fisico, el liberalismo impulsa,
bajo la wtela y financiamiento inglés una serie de
obras en |a Capital.

Escuchemos a Pareja Diezcanseco:

“Pues bien, la alfareada y el liberalismo —aque-
flos hijos de Satanas que decian los odiosos pre-
dicadores transformaron la Capital. Con una
prisa febril, dieron comienzo a las obras. Fue
construido el primer mercado. Se dié al Muni-
cipio el auxilio pecumario del Estado para los
trabajos de higienizacion. Se hicieron enormes
estanques de agua para aumentar el volumen de
la que necesitaba la ciudad. Los impios libera-
les, como si la luz eléctrica fuese un articulo
del infierno, dieron a Quito el alumbrado, Y
tranvias, agua y los primeros trazos de urbani-
zacion. Eran cosas del dibalo,”” 9/

' ia construceion del Ferrocarril, que un esa época atroe viviendas
qué s Ingtalan a lo largo de la calle Maldonado, arteria que por
st misma incrementan la inlluencia de la zonn, pues se consti-
tuye #h unn de los eslabones de |a carretera de conexion con
Guayaguil,” MUNICIFIO DE QUITO, Quito ¥ mi Area Melro-
politana, (Flan Director 1973—19093), Vol, 1, 'Edicion Barra-
dor', Quite, 1973, p. B.

8/ MUNICIPIO DE QUITO: ibid, p. 8.

9/ PAREJA DIEZCANSECO, Alfredo: Historia del Ecuador, Vol,
11, CCE, Quitn, 1958, pp, 242243,
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La economia nacional basada en |z exportacidn de
cacao, desde fines del siglo pasado y primeras dos
décadas del presente, declina violentamente en
1922, La destruccion parcial de las plantaciones
y el cierre de los mercados internacionales produjo
paralizacion econémica. Cientos de campesinos
fueron expulsados de las plantaciones, los pegque-
fios productores tenian dificultad para vender sus
productos y los campesinos serranos sufrian con-
secuencias colaterales. Migraciones rnasivas ocu
rren durante 1922-1945 fundamentalmente de la
Sierra a la Costa y del campo a las ciudades, prin-
cipalmente a Guayaquil. En esta situaciéon de crisis
economica, social y politica (que no se resuelve
hasta los afios cincuenta) los terratenientes, propie.
tarios de quintas y haciendas cercanas a la ciudad
de Quito, buscan resolver ‘su’ crisls economica a
través de |a parcelacion de sus propiedades; parce
lacion que tiene lugar fundamentalmente en |a zo-
na Norte, y sin ningun control.

Por etectos del crecimiento de la ciudad se comien-
zan 3 sentir las presiones sociales para lograr la sa-
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tisfaccion de necesidades tales como vivienda, ser
vicios, infraestructura, transportes y, sohbre todo,
de espacios habitables cercanos al centro de lfa ciu-
dad donde se realizan las principales actividades de
sus habitantes, Estas necesidades chocan con |os
intereses de los lerratenientes urbanos, yva que el
“valor del suelo (. ..) no permite en el niicléo ur-
bano nuevas construcciones por falta de espacio
economicamente disponible y por el encarecimien
to del suelo, debido a la plusvalorizacion resultante
de las mejoras urbanisticas.” 10/ Los medianosy
pequenos capitales se ven obligados a invertir en te-
rrenos en donde el valor del suelo (es) relativa-
merte barato, es decir en las areas que rodean el
nicleo urbano,” 11/

Para esta época, la expansion de la ciudad define
dos tendencias muy claras:

10! paz ¥ MINO, vy, eit,, p, 29

1YW pAaZY MING, op, cit, p 29



— Ocupacion de las colinas cercanas al Centro en
donde las tierras son baratas pero carecen de
los servicios basicos de infraestructura pero, en
cambio, estan muy bien situadas con respecto
al centro comercial y administrativo.

— expansion hacia la planicie de Ifaquito (Norte)
dadas sus c'alidades topograficas de accesibili-
dad, construibilidad y posibilidad de instala-
cion de redes de infraestructura,

La expansién preferencial hacia la zona Norte se
debid, entre otras cosas, a las posibilidades de ob-
tencion de alta rentabilidad dados los ‘bajos’ cos-
tos de urbanizacion con relacion a los de las coli-
nas; es asi como los propietarios de haciendas, fin-
cas, quintas de recreo, huertos, etc, localizados en
el Norte aprovechan esta situacion para impulsar
un proceso de transformacion de sus tierras agrico-
las © semi agricolas en urbanas; para el efecto utili-
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zaron al Municipio que podia emitir regulaciones e
invertir en las obras. 12/ Egste crecimiento, hasta
cierto punto descontrolado, provoco la necesidad
de plantear lineamientos para el futuro.

12/ “perp, en 1933, al Municipia dicté una ordenanzs con ta cual
dispuso que cualquier propletario de terreno que quisiera ‘loti.
zar’ procediera, antes de ofrocerios a |a venta a realizar ciertos
trabajos de urbanizacion.” PAZ Y MINO, op. cit.. p, 31



36

Es asi como la Municipalidad s& plantea la necesi-
dad de intervenir directamente en el proceso de
crecimiento de |a ciudad, Ya en Noviembre de
1939, con &l Informe del Ing. Polit Moreno, se
puede vislumbrar el cardcter seyregacionista de las
politicas que habrian de implementarse:

“El plan presentado por el Ing. Polit Morena
explica que los terrenos del Norte solo estin al
alcance de medianas y grandes fortunas. En
cambio propone hacer barriadas obreras junto a
las Fabricas Internacional y Artigas (Chimbaca
lle). Propone ademds hacer barriadas en el sec-
tor de la Bahja, “ 13/

La superacion parcial de la crisis economica de los
anos 30, por efectos del incremento de las exporta:
ciones 14/ se siente también en las principales ¢iu-
dades del pais: los Municiplos reciben mayores
asignaciones del Estado y del cobro de impuestos,
con lo que se amplia su capacidad de inversibn. La
dindmica del crecimiento urbano se presenta en
forma mas evidente en Quito y Guayaqull y en
algunas ciudades de la Costa vinculadas con los
procesos de produccion y comercializacdn de los
productos tropicales de exportacion, Dadas las
condiciones de urbanizacion de la Capital se re-
queria de la implementacion de un programa de
crecimiento ‘coherente’: se contrata al Arquitecto

13/ MUNICIMG DE OUITD, o, cit., p. 15

1/ “En ulecta, 8l monto diy nuestras exportacinnes s HaDis olove-
da ar 7'S5B3.000 ddlares en 1040, a 10°385 000 an 1642,
22'606.000 an 15943 y 28'511 000 en 1084, Por s purte, &l
indice de precios oubid do 104, an 1940, & 207 en 18544 "
CUEVA, Apating Bl procesn d¢ dominasian palities sn
Ecusdor, Ea, Critica, Duito, 1972 43

uruguayo Guillermo Jones Odriozola para realizar
¢l Plan Regulador (Agosto 1941). E| Plan consti-
tuyd el instrumento a través del cual se canalizd la
accion municipal en beneficio de los erratenientes
de la zona Norte. Ya pars 194445 el paisaje ur-
hano empezd @ modificarse sustancialmente de
acuerdo con los lineamientos trazados en el Plan
Jones y a la decidida acci6n del Municipio que se
convirtid en el principal promotor de la especula-
cion del suelo urbano, legitimizando practicas so-
bre las cuales, mas tarde, trabajaran los especulada-
res inmobiliarios, 15/

A finales de la década del cuarenta la econom(a na-
cional s& fortalece por las expartaciones de bana-
no: se habia descubierto el ‘oro verde’; se inicia
una etapa de estabilidad politica (tres gobiernos
constitucionales entre 1948 -1980) durante la cual
se emprendieron numerosas obras pablicas en el
pafs. Las ciudades crecen rapidaments; en espe-
cial se desarrollaron las ciudades de la Costa (Gua-
yaquil, Machala, Quevedo, Esmeraldas) v, por efec
tos de |z ampliacion de las funciones administrati-
vas se desarrolla Quito, en |3 Sierra.

18/ Verp. 96 v w. (Lo pianes Reguladores)
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El desarrollo urbano de Quito, en ésta etapa, se ca-
racteriza por la incorporacion de nuevas dreas ur-
banas, especialmente en la zona Norte 16/ y por la
construccion de una serie de obras que ‘moderni-
zaron’ la Capital y que se encargaron de definir per
se |la segregacion urbana y las rentas del suelo. Se
construyeron mercados, nuevas vias, el aeropuerto,
campos deportivos, edificios publicos, . . . el primer
paso a desnivel. 17/ Mientras tanto, la mayoria de

18/ Ver Anexo 1: (Urbanizaciones de Quito—1945/1975) y Plano
Na. 21, p. 73,

17/ CARRION, Benjamin: WNuevas Carias sl Ecuador, Coleccion
Ariel, Ed, Cronograph, Quito, 1974, pp. 106 — 1086,
* . Ews dichoso palscio Legislativo —nombre almidonaxio v
pompaso, prapio del slmidonamiento reinante— se lo ha dise-
fiedo entre gallos y media noche, de manera que serd cristura
sin pedres, Inclusero, halledo en un zeguan, como todos los hi-
jos de sefioritas blen, , . y todavia, por las mequetss, tiene — an
gsa cludad luminasa pero fria— todas las coracter(sticas de los
casinos y hoteles de veranso tropical, A los sjemplos ya publi-
cados por LA CALLE, pueden agregarse el Hotel Caribe Hilton,
de San Juan de Puerto Rico, EL PANAMA y cien mds, disemi-
nados por todas las villas cdlidas de América. En Acapuico, el
primer balneario maritimo del mundo, hay por lor menos una
docena de PALACIOS LEGISLATIVOS ecuatorianos. . "
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la poblacion se hacinaba en los conventillos del
Centro y se definian las caracteristicas de los ba-
rrios periféricos, al Sur y trepando al Pichincha. . .;
El cardcter monumental planteado en el Plan Jones
ya se habfa concretado hacia los afios 60.

“En cuanto al suelo urbano, este quedd en ma-
nos de pocas y ‘despiertas’ personas que han
aprovechado del vertiginoso engorde de precios
a medida que pasan los anos, provocando una
situacion espectacular y no prevista, generada
por la demanda de albergue para la poblacién
siempre creciente.” 18/

Hacia la década del sesenta, la crisis de la economia
nacional producto de la reduccion de las exporta-
ciones de banano, produjo en Quito y las demas
ciudades del pais una serie de transformaciones de
importancia; culmina la etapa de ‘estabilidad poli-

18/ JUNTA NACIONAL DE PLANIFICACION: El dessrrollo ur-
bano en el Ecuador, Ed. mimeografiada, Quito, 1974, p, 27.
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tica' y por tanto, las acciones que se empreden al
interior de las ciudades se caracterizan por una de-
sarticulacion organica permanente,

Esta situacion de crisis que se arrastraba desde fines
de la década del cincuenta (recordar el gobierno
de Ponce), tenfa que superarse, en términos capita-
listas, para garantizar la estabilidad del sistema;
por tanto, sus manifestaciones no pueden dejar de
entenderse sino dentro del contexto general de los
fendmenos econbmicos, pollticos y sociales que
acontecen tanto al interior como al exterior del pais,

A nivel latinoamericano se pueden sefialar al menos
dos hechos relevantes. Por una parte se produce un
ascenso considerable de las luchas populares, te-
niendo como su maxima expresion la victoria de la
Revolucian Cubana, y por otra parte, una ofensiva
imperialista que busca readecuar el modelo de desa-
rrollo capitalista con el objeto de garantizar la es-
tructura de dominacion; para ello, el imperialismo
impone un nuevo modelo de crecimiento econo-
mico basado en la ‘modernizacion’, contemplando
en la estrategia: una readecuacion de las formas de
produceion agricola (consecuentemente de las téc-
nicas y la productividad), el inicio [en el caso del
Ecuador) de un proceso de industrializacion, la
modernizacion del aparato estatal, la ampliacion
del mercado interno vy, la represion a les movimien-
tos populares. En el caso ecuatoriano, la imple-
mentacion del ‘modelo’ se realizard, como vere-
mos mas adelante, bajo la conduccion de la Junta
Militar de Gobierno del afio 1963.

El modelo econdmico—politico que se proponia
para superar la crisis, en el caso ecuatoriano, s& ba-
saba, por una parte, en la capitalizacion que habia
logrado la burguesfa financiera y agroexportadora
en las épocas del auge bananero para traducirla en

inversiones que permitieran crear un parque indus-
trial, que siendo amparado por el Estado y el crédi-
to externo, desarrollara la economia; y por otra
parte, en los modelos sociales y politicos de sopor
te que dictaba el imperialismo a través de sus agen-
cias; USAID, Alianza para el Progreso, Cuerpo de
Paz, Caritas, Mision Andina, etc,

Los cambios politicos que se producen en la con-
duccion del Estado, entre 1960 y 1970, demues-
tran la existencia de una pugna al interior de las
clases dominantes por controlar los aparatos de de-
cision tento a nivel local como a nivel nacional,
Surge el Ejército como conciliador de estas pugnas
y asume, en 1963, el gobierno central con apoyo
foraneo, 19/ El gobierno militar impulsa una serie
de medidas de cardcter demagogico y apariencial;
concentra su atencion en la modernizacion del
aparato del Estado (Ley de Carrera Administrativa,
Ley de Régimen Municipal, Reforma Tributaria,
etc) y, sabre todo, se pone énfasis, de acuerdo con
los lineamientos dictados en Punta del Este, en la
implementacion de los programas de Reforma
Agraria y Fomento Industrial. La reforma agraria
era una necesidad urgente para el desarrollo del
capitalismo: “los campesinos debian disponer de
dinero para adquirir los productos para el consumo
y la produccion”, 20/ o que debia generar, entre
otras cosas, una ampliacion del mercado interno
que fomentara la produccion industrial que se ini-
claba, Era una verdadera empresa de moderniza-
cion capitalista, dentro de un contexto diferente al

18/ vedw, AGEE, Philip: CIA Disry (Inside the Company), Pen-
guin, London, 1975,

20/ MORENQ CORNEJD, Alberto; Eecuador. Capitalismo y de-
pendencia, vol, 2, Cusdernos Amanecer, Guaysaull, 1973, pp,
1112



que produjo procesos similares en otros paises de
América, “Ecuador se articulara en forma dinami-
ca al capitalismo central cuando este ha procreado
los gigantes consorcios transnacionales cuyo inte-
rés principal desborda los sectores clasicos de ex-
plotacion, ampliando su area de intereses a los lla-
mados sectores modernos—especialmente el indus-
trial—con el proposito de aprovechar el bajo costo
de mano de obra y transferir tecnologia absoleta en
la metropoli. Es decir en la época en que el capital
internacional comienza a establecer circuitos inter-
nos de acumulaciéon en nuestros paises,” 21/

Esta nueva estructuracion econdmico—politica del
pais se expresa también en el espacio; la poblaciéon
se moviliza del campo a las ciudades y de la Sierra a
la Costa produciendo un cambio en el cuadro de-
mografico nacional. En el caso de Quito, por efec-
tos del incremento de la capacidad de empleo buro-
cratico, el asentamiento de actividades industriales
y afines, la migracion, etc., el espacio urbano se
transforma,

39

Quito se reafirma como centro de poder nacional
y, Guayaquil, a pesar de haber reducido su prima-
cia economica, no ha dejado en ningun momento
de ser un centro de suma importancia para la vida
nacional. El crecimiento desarticulado de Quito
durante los primeros afios de la década del sesenta
se convertia en una limitante para el modelo desa-
rrollista: se implementa un nuevo Plan Regulador
(1967) 22/ para controlar y poner racionalidad ca-
pitalista al desarrollo de la ciudad; simultaneamen-
te, las necesidades de vivienda y servicios de la ma-
yoria de la poblacién recibian tibias soluciones 23/
Al interior de las ciudades el problemas de la vi-

21/ BAEZ, René: “Hacia un subdesarrollo ‘moderno’ , en
ECUADOR: Pasado v presente Instituto de Investiguciones
ECUADOR: pasado y presente (Instituto de lrvestigaciones
p. 263,

22/ Ver,p. 96 y ss, (Los planes reguladares)

23/ Var p. 68 y 3. |El mercado del suelo y |a viviendal,
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CUADRO No. 1 POBLACION EN EL ECUADOR / QUITO
(@) 1962 ih11066 fel 1974
REPUBLICA 4'721.100 5,401,100 6,821,710
PROV. PICHINGHA 612366 720054 988,306
OQUITO | CANTON ) 510286 631,217 THZ.6M
QUITO ({ A, UABANA, | 3683348 4a2.619 695,828
QUITO REPUBLICA (n/ol 780lc B.2 ola 8.20/0

Fuentz! Elaboracion en base & (8} y (¢ Cencos Nacionales; (B] Quite ¥ sus Estadistisas

Cansos

CUADRO No. 2

MIGRACION EN LA PROVINCIA DE PICHINCHA

{1962 — 1974)

PERIODO DE RESIDENCIA

MENOS DE 12 AROS

5A 9 ANDS
10 A 12 ARDS
TOTAL

INMIGRACION IMIGRACION
114,086 34.083

33.103 10,368

27.392 5.449

194,581 49.880

FUENTE ESTUDIO DE CONSULTORES (PLANIFICACION DEL MUNICIPIO DE QUITO) | Ed. MIMED P 4,

MIGRACION
NETA
80.023
42,736
21.043

144,701



vienda se acentla; para paliar este fenbmeno se
crean las mutualistas, el BEV, las cooperativas de
vivienda, etc., que responden a los lineamientos
que para toda América Latina se trazaron en Punta
del Este, en 1962. A pesar de las limitaciones que
contiene este tipo de soluciones, se hacen esfuerzos
por convertirios (ideolbgicamente) en la solucion
de un problema que, dentro de la estructura capi-
talista, no tiene salida definitiva: el déficit habita-
cional continua en ascenso, ya sea por demanda de
nuevas viviendas o por el deterioro y malas condi-
ciones de las ya existentes.

A partir de 1965, el capital extranjero 24/ dinami-
za la industria, los bancos, la agricultura y los ini-
cios de la actividad petrolera. Estas inversiones al-
teran sustancialmente la estructura socio—econo-
mica del pais; el desarrollo de |a industria de susti-
tucion de importaciones junto con la descomposi-
cion de la agricultura tradicional produciran, entre
otras cosas, la formacion de un proletariado urbano
cada vez mas definido, ubicado fundamentalmente
en Quito y Guayaquil,

Sin embargo de la implementacion del modelo de-
sarrollista la economia permanece estancada; entre
las caracteristicas de este periodo de doce ahos
(1960—72) se debe mencionar la angustiosa situa-
cion de desempleo urbano y rural, la caida del po-
der adquisitivo de las familias de bajos ingresos,
una situacion de inestabilidad politica y, conse-
cuentemente, de represion,

24/ “y entrada de capital oxterno (préstamos e inversiones direc-
tas) s eleva de 29.7 millones de déleres en 1961 a 78.9 en
1968: el Presupuesto Fiscal aumenta de 1,080 millones »
2.775 millones de sucres eén igual periodo.” BAEZ op. cit, p.
250,
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Con la explotacion petrolera y el ascenso de los
militares al poder (Rodriguez Lara—1972) se evi-
dencia una reactivacion del modelo desarrollistay
un cambio en el ‘estilo’ de modernizacién; el dis-
fraz ideolégico contenido en el Plan de Accion y
Filosofia. . . permitiria promover el desarrollo ca-
pitalista dentro de un contexto ‘nacionalista’ y
‘revolucionario’ que no seria otra cosa que utilizar
los recursos petroleros, bajo control del Estado y el
Ejército, para favorecer a las empresas multinacio-
nales y a los grupos de poder Iocal.l

El Estado comienza & caracterizarse, en términos
financieros, por la captacion directa de los ingresos
provenientes de la actividad petrolera y por la par-
ticipacion mas amplia en varios sectores de la eco-
nomia: CEPE, FLOPEC, ENPROVIT, TRANSNA-
VE, empresas de economia mixta, industrias del
Ejército, FONAPRE, FONADE, etc.

El inicio de la explotacion petrolera (Agosto 1972)
desencadena forzosamente procesos de lucha por el
poder al interior de los grupos dominantes ante el
‘deseo’ de controlar el aparato del Estado, inflado
economicamente por los ingresos de la actividad
petrolera, Con el cambio de Gobierno en Febrero
de 1972, esas pugnas quedan rhomentineamente
rezagadas en espera del desarrollo de las politicas
propuestas por los militares, Imprevisiblemente,
los ingresos petroleros superaron los célculos ini-
ciales, lo cual reactivd la presion de los grupos do-
minantes y de ciertos sectores de la pequefia bur-
guesia; en cambio los campesinos, los obreros y los
grupos populares que carecen de canales de expre-
sibn y de participacion politica, se enfrentan a un
proceso de aguda pauperizacion, apuntalado por la
inflacion.

El reordenamiento economico—politico que se ini-
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cia en 1972 ha producido, entre otras cosas, una
madificacion del cuadro demografico nacional; el
proceso migratorio de la Sierra a la Costa se man-
tiene, pero al mismo tiempo, las ciudades crecen
aceleradamente, Quito se reafirma como centro de
poder econémico y politico y Guayaquil, a pesar
de haber reducido su primacia en estos aspectos,
no deja de ser el mas fuerte centro de captacion mi-
gratoria.

El ‘enclave petrolero’ ha originado un reordena-
miento de las fuerzas sociales; los partidos politi-
cos tradicionales y las organizacianes populares se
expresan, en la medida de sus posibilidades, respec-
to del petroleo, de la politica, de la economia, Los
poderosos grupos vinculados a la actividad petrole-
ra, se fusionan y (siendo los mismos) toman el lu-
gar cedido por los terratenientes y agroexportado-
res, lo cual ha conducido a la unificacion y reforza-
miento de las posiciones oligarquicas en tormo del
objetivo de recuperar la direccion del Estado, Es
asi como se induce a la aparente modificacion es-
tructural del régimen militar con la destitucion de
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Rodriguez Lara (Enero 1978) y la instrumentaliza-
cion de la llamada °‘Férmula del Retorno’ como
modo de satisfacer las demandas de los consorcios
petroleros (bajo las politicas del Presidente Carter)
y de los grupos politicos tradicionales.

La ciudad de Quito, como centro de distribucion
de los excedentes petroleros y de administracion
politica, asimila, en cierta manera, las repercusio-
nes del reordenamiento socio—economico nacio-
nal: el incremento de |los ingresos fiscales determi-
na un aumento considerable de los recursos munici-
pales lo que permite, a su vez, emprender nuevas
tareas de planificacién con asistencia técnica y fi-
nanciera foranea (BID, First National Citibank,
Banco Mundial, etc.), Dentro de éstas tareas se
realiza E| Plan Director (1973-1993) o Plan de
Area Metropolitana; 25/ concomitantemente con
la realizacion de varias otras acciones lo que se bus-

25/ Verp 96y s |Los planes reguisdores),



CRECIMIENTO DE LA POBLACION DE LAS PRINCPALES

PO ey 3 CIUDADES DEL ECUADOR., ( 1885 — 1974).

1885 (a) 1938 (bl 1960 (c) 1962 (d) 1974 (&)

1 GUAYAQUIL 40.00 158,937 258.996 510.804 B23.219
20QuUITo 80,000 . 160.374 209,932 3650.764 599.828
JCUENCA 30.000 48.300 39983 60.402 104.470
4 AMBATO 12.000 26.000 31.312 53.372 77.966
BEMACHALA 7.549 29.036 689,170
BEMANTA 19.028 33.622 64519
7 ESMERALDAS 33.439 60.364
8 PORTOVIEJO 32.228 69.660
8RIOBAMBA 18.000 19.500 29.830 41,625 58.087
10 LOJA 26.785 47.697
11 QUEVEDO 4.168 20.602 43.101

Fuentes: (a) v (b) Dorsslaer, citado por O, Hurtado, en : Dos Mundos Superpusstos (1971}, p, B7; (c), (d) y (e) Censos Nacjonales,

ca (ademés de beneficiar a la ciudad en términos re- Como el Plan de Area Metropolitana se quedé cor-
lativos) es incorporar valor real y ficticio a las 'nue- to ante las demandas de crecimiento y desarrollo
vas' tierras urbanas y a las ya existentes. Estas ac- urbano se incia, en 1975, la revision del Plan, , .
ciones se ven reforzadas por la relativa estabilidad el llamado Plan Quito 1976, que no deja de ser un

administrativa, con Durén Balién en la Alcaldfa. misterio, cuando ya estamos en 1978,
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Esta vision somera de las principales tendencias del
proceso de desarrollo urbano y de los principaes
alementos del proceso histbrico nacional gque han
influido en la fermacion de ls ciudad no expresan
sino la irracionalidad e incoherencia de los mismos
{eso si, racionalidad y coherencia capltalista), La
cludad se ha convertido en un conjunto de estrue-
turas contradictorias, que responden a las politicas
de gestion urbana encaminadas a fortalecer |a po-
sicion privilegiada de sectores minoritarios de la po-
blacion vinculados al capital v a la propiedad terri-
torial urbana

1975

PLAND LG M

PLANO N..IO




CAPITULO 2. CUANTIFICACION DE LA
RENTA DEL SUELO URBANO
EN QUITO

1. Los datos y las fuentes.

La informacion proviene de varias fuentes; se con-
sultaron los estudios de catastro y planificacion del
Municipio; los datos de poblacion y. vivienda se re-
copilaron a partir de los materiales de la Oficina
de los Censos Nacionales; la documentacion del
IESS, BEV—JNV, JUNAPLA, Banco Central y
otras instituciones nos permitié recopilar las esta-
disticas especificas sobre vivienda, poblacién, in-
gresos, valores del Sucre, precios al consumidor,
etc. Ademds de estas fuentes de informacion gene-
ral realizamos investigaciones especificas para de-
terminar las caracteristicas del mercado de la tierra
y la vivienda; para ello consultamos el diario El
Comercio en los afios 1962, 1973 y 1975 (Seccion
Avisos Clasficados) y efectuamos entrevistas perso-
nales con informantes claves en instituciones publi-
cas y privadas,

La muestra de Avisos Clasificados se realizé con el
objeto de verificar las tendencias que manifiesta el
mercado de la tierra y la vivienda (en alquiler), mas
no como su explicacion. La muestra s¢ obtuvo
considerando los avisos (Seccion Avisos Clasifica-
dos) publicados en las ediciones de los dias Vier-
nes, Sdbado y Domingo de todas las semanas de
cada afio, en los que se presentaban datos de venta
de terrenos y alquiler de viviendas y considerando
solo aquellos avisos que contenian la siguiente in-
formacion:

45

— terrenos: localizacion, drea (m2.) y precio.
— viviendas (alquiler): localizacién, nimero de

dormitorios y valor del arriendo.




de

Planteamos tales restricciones para que la informa-
cién a obtenerse tuviera un mayor grado de vali-
dez: se requeria localizacion del terreno o vivienda
para ubicarlo en el plano de la ciudad, se necesitaba
el drea y el precio para poder calcular los promedio
y determinar zanas de precios. Se recolectaron, en
el caso de los terrenos de venta, 121 avisos para

1962, 163 para 1973 y 192 para 1975; los avisos
para | caso de las viviendas (arriendo) se distribu-
yen asi: 118 para 1962 y 146 para 1975 (subdivi-
didos, a su vez, por el numero de dormitorios),
Una vez realizada la tabulacion y zonificacion de
los datos contenidos en los avisos s obtuvo la si-
guiente distribucion en la ciudad:

AVISOS DE ALQUILER DE VIVIENDAS EN QUITO

CUADRO No. 4 1962 — 1975
No - DE AVISOS EN 1862 Nao - DE AVISOS EN 1975 TOTAL ZONA
ZONA 1-2 3 —-MAS 1-2 3Y MAS
dormitorios dormitorios dormitorios dormitorios
No, olo No nl/o No ofo No olo No olo
al 3 L4 8 4.9 8 55 5 34 n .9
n2 4 3.2 2 1.7 1 0.7 3 2 10 1.3
b1 17 137 7 56 2 1.4 5 34 3 1.8
b2 g 6.4 8 6.5 7 49 1 0.7 24 9.3
e 1”2 9.7 B 3.2 3 2 7 4.8 26 8.8
c2 18 148 23 186 23 158 a9 33.5 13 429
c3 7 586 8 4B 1" 78 19 13 43 165
subtotal 69 5.5 55 445 57 39.0 B8 60.8
TOTAL 124 {100) 146 {100 274 (100}

FUENTE: Diario EL COMERCID de Quita (Avisos Clasificados) | Elsborscibn Autores.



47

AVISOS DE VENTA DE TERRENOS EN QUITO
cu 5 |
ADRO.NG (1962 — 1975 )

1962 1978 TOTAL
ZONAS No. DE olo No. DE olo TOTAL POR olo
AVISOS AVISOS ZONAS

at 26 215 24 125 80 15.9

82 16 132 27 14 43 13.7

b1 9 7.4 12 8.3 21 8.7

b2 12 9.9 19 0.9 3 9.9

c1 10 B3 26 135 36 1.5

c?2 29 239 48 25 77 24.6

c3 19 15.7 36 188 56 178

total 121 100 o/0 192 100 o/o 313 100 ofo
Fuenta: Diario El Comereio de Quito (Avisos Clasificedas ) Elaboracidn Autores
2. Determinacion de zonas. de 1975 considerando, fundamentalmente, la

division de Sectores y Distritos: Norte, Centro

a. Procedimiento, y Sur. (Ver Plano No. 11, p. 48).
Para la determinacion de las Zonas de Quito se ii. Se localizaron los datos de los avisos de venta
adoptaron los siguientes criterios: de terrenos y de alquiler de viviendas en el pla-

no de la ciudad,
Primera zonificacion.
iii., Una vez ubicados los datos de los avisos en el
i. Se tomb como base la zonificacion municipal plano de la ciudad, se promediaron los precios



ESQUEMA SECTORIAL

FUENTE | ORDENANZA 1498 —

(considerando el esquema de division sectorial — accesibilidad de acuerdo a las vias principales
del Municipio), de la muestra de 1975, 28/
— dotacién de agua potable 29/
iv, en base a los promedios sectoriales se definie- —  evolucidn historica del area urbana 30/
ron, provisionalmente, zonas homogeneas de | — area consolidada de la ciudad, en 1962y 1975
acuerdo con los valores promedio. 31/
— planes reguladores y reglamentos de zonifica-
Segunda zonificacion, cibn y uso del suelo, 32/
Las zonas definidas provisionalmente se reajustaron
considerando las siguientes variables: 28/ Var plano No. 28, p. 116 (Calichud de vias).
— densidad de poblacibn por sectores (Censo
1974) 26/ 29/ VerPlano No. 23, p. 112 ILipea limite de cote de agual
s ;;’;Sidad de vivienda por sectores (Censo 1974) 20/ Var Plano No. 1, pp, 26—27 (Evaluion historica de Quito).

31! Ver Plano Na. 23, p. 112 (Area consalidads de Quito: 1962—
75).

26/ Var Plano No. 25, p. 118 (Densioad de poblacién por zona),
32/ VerFoto No. 32, p. 114115 (Zoniticacién de uso del susle) v

27/ Ver Piano No. 26, p. 117 (Densidad de vivienda) Cuadro No. 28, pp. 114115 (Codigo de zonificacion].



Zonificacion final.

La zonificacion final surge del proceso de reajustes
de las dos zonificaciones previas y de la incopora-
cion de los datos de 1975 y luego, retrospectiva-
mente, los de 1962,

b. Caracteristicas de la zonificacion.

Grandes zonas.

La zonificacion qued6 establecida finalmente en
base a tres grandes zonas (a, b y ¢) que, por una
parte, s& asemejan a la division de distritos munici-
pales y, por otra, manifiestan una correspondencia
coherente con la division econdmica y social del es-
pacio, que discutiremos mas adelante,

En términos del precio del suelo la zonificacion ge-
neral presenta la siguiente silueta:

ZONIFICACION ( ZONAS A-B-C)

FUENTE: PROPUESTA |INVESTIGACION PROPIA
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Por owo lado, la localizacion de los datos de los avi-
sos de venta de terrenos y alquiler de viviendas,
dentro de la zonificacion, quedd como sigue: (Ver
Cuadro No, 6, pagina siguiente).

Subzonas.

Las diferencias internas de las ‘'grandes zonas'
crearon la necesidad de precisar &) comportamiento
heterogeneo que ocurria en su interior. Se estable-
cieron zonas homogeneas més precisas en base a los
promedio parciales de precio y alquiler:

Zonaa: aly a2
Zonab :b1yh2
Zonac: c1,c2yc3

Ademés de estas subdivisiones al interior de las
‘grandes zonas' del mercado del suelo y la vivienda
existe una cuarta zona que no participa de la ofer-
ta—demanda de tierras y viviendas dentro del mer-
cado ‘legal’: es lo que constituye el submercado
de las areas periféricas y que no se ofrecen a
través de los avisas analizados.

3. Andlisis y discusion sobre la informacion, 33/

a. Tendencias de localizacion de las tierras de ven-
1a y las viviendas de alquiler.

Considerando la |localizacién de los avisos que ofre-
cen tierras y viviendas de alquiler podemos obser-
var las siguientes tendencias.

33 Todos los volores gn SUCRES que sparecan an lox textos que
siguen corresponden a la squivalencia de | scre= 1,00 an los
volomes de 1975; para otros sfios s ha hecho la conversidn de
scunrdo lus depreciaciones dv & monada y reconooidas &n los
documentos ol iciales del Instituto Neclonal e Eqtadistica

La tierra,

Las zonas de mayor oferta de terrenos son las que
tienen menor densidad de uso residencial del suelo,
Es el caso de las zonas ¢1,¢2 y ¢3 ubicadas al Norte
de la ciudad (53.7 o/o de |z oferta); en las zona
al y a2 del Sur, la oferta es del 26.2 o/o v, en las
zonas del Centro, b1 y b2, se ofrece el 16.6 o/o 34/

Las viviendas de alquiler

Al igual que para el caso de la tierra, la oferta de
viviendas de alquiler es mayor en las zonas del
Norte (1, ¢2 y ¢3) con el 69.3 o/o, En la zona
Central (b1 y b2) se ofrece el 21.5 o/o0 mientras
que en el Sur 35/ solo se localiza el 9.2 o/o de los
avisos, 36/

bh. Tendencias de las variaciones de los precios de
la tierra y del alguiler de viviendas,

I8 tierra,

Las variaciones en los precios de la tierra urbana
son la consecuencia, entre otras cosas, de las carac-
teristicas que impone una sociedad en |a cual la di-
vision econbdmica y social del espacio, la segre-
gacién urbana, la movilidad residencial, las caracte-
risticas del mercado, la estructura del ingreso, etc.

34/ Ver Cumdrac No, 5 y No, 4 [Aviwos da venta de terrenos an
Quito y Avisos de ulauller de viviendas, respectivaments), pp.

47 y 46,

3! En el caso dn 15 zona a2 del Sur, debiido a les condicionss sco.
ndmices de suy habltsntey, de sus medios de comunicacion y de
sus rolaciones sociales se emplea en forma muy reducids ol avl-
s por |a pronsa para ofmcor tieeras y viviendss,

36/ Vur Cusdros citados any A/
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PRECIO PROMEDIO DE LA TIERRA Y ALQUILERES

CUADRO No.8
DE VIVIENDA, POR ZONAS DE QUITO, ( 1962 — 1975)
TIERRA ALQUILERES
ZONAS 1962 1875
1962 1974
12 2Y MAS 1¥2 2Y MAS
dormitarios dormitorios dormitorios  dormitorios
a 5/, 62 §/. 206 5/.824 §/.1.426 §/. 1.826 §/. 2,480
b S/. 400 S/.624 §/.1.494 §/.2.210 S/, 1.000 5/, 2.260
c S/. 368 S§/.1.043 S/.2.048 S/.9.307 §/.3.642 S/.5.167

Fuente: Disrio EL COMERCIO de Quito (Avisos Clasificados) Elaboracion Autores.

ZONIFICACION ( SUBZONAS).

FUENTE: INVESTIGACION PROPIA
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condicionan el comportamiento econamico de la
ciudad; como resultado de lo cual, la estructura
del precio del suelo no se distribuye en forma
homogenea,

En el caso de Quito se puede observar claramente
esta situacion si revisamos las modificaciones ocu-
rridas durante el proceso de desarrollo de la ciudad
en el periodo 1962—1975. Comparando los pre-
cios del suelo en 1875 con los de 1862 podemos sa-
car algunas conclusiones. (Ver Plano No. 13).

Los aumentos mas significativos s¢ han producido
en zonas en las cuales tiene lugar gl cambio de uso
de suelo rural a urbano (zonas al y ¢3). En cam-
bio, en las zonas centrales el aumento no es tan sig-
nificativo pues son zonas antiguas que no han ex-
perimentado proceso de renovacion urbana, 37/

SIMBOLOGIA
VARIACION POR ZONAS 82475

—— [oREs SaE M TEANIYIRNAS

FOBAR Jua NF mANTIEWER

Eanel OF SALCINEWIG

—  OMAS AETUNLY Y I rUENTE v et iesoe seenn |

PRECIOS DE LA TIERRA

PRECIO DE LA TIERRA, POR

CUADROQO Ne. 7 ($. /M2 ), POR SUB ZONAS CUADRO Na. 8 SUBZONAS ( 1962 — 1975 )
(1962 — 1975) AUMENTO ABSOLUTO DEL
ZONA AUMENTO (SUCRHESI)
ZONA 1862 19756 c2 960
al ab 300 Y S
a2 30 120 o =
b 800 BOO
b2 250 360 al 235
€1 410 950 b1 200
c2 540 1.600 b2 100
cd a5 500 a2 20

Fusnte: Dlario €) Comercio de Quite (Avisos Clasificados) / Ele
boracibn Audtones

Fuante: Dinrlo EL COMERCIU de Quito (Avisos Clasificados) / Els-

boracién Autoras



PLANO N._I4
VARIACION ZONAS
1962 -1975

AUMENTO PORCENTUAL

CUADRO No. 9 DEL PRECIO DEL SUELO,

POR SUBZONAS. ( 1962 — 1975)

SUBZONAS

al
a2
b1
b2
cl
c2
¢3

AUMENTO o/o ( 1962 —~ 1875)

7248
521.5
333
18940
308.6
482.0
798.5

Fuente: Muestrs de Avisos (Cuadro NO. 11} / Elsboracion

Autpres.
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En términos absolutos, el aumento de los precios
del suelo se caracteriza por mantener una estructu-
ra piramidal cuya magnitud (promedios) varfa en-
tre S/. 860 y S/. 90, en las zonas c2 y a2 respectiva-
mente. (Ver Cuadro No. B).

Los porcentajes de variacion del precio del suelo
reafirman planteamientos anteriores, Losmayores
aumentos (798.5 o/o en la zona c3 y 724.6 o/oen
la zona al1) se producen en las zonas de reciente
incorporacion al mercado legal del suelo urbano.
(Ver Cuadro No. 9)

Sin embargo de reconocer estas tendencias genera-
les que manifiesta la variacibn de los precios en las
zonas de Quito conviene analizar lo que sucede al
interior de cada una de ellas, dado que las variacio-
nes y diferencias internas son quizéd mas espectacu-
lares. De acuerdo con el Plano No, 14 de Variacion
de Zonas (en pag, 52-53) y el Cuadro No. 11 de
Cuantificacion de la Renta en Quito (pag. 61) se
obtienen algunos datos ilustrativos: las variaciones
del precio del metro cuadrado de tierra en la sub-
zona ¢2 oscila, entre 1962 y 1975, entre 177.8 por
ciento y 14.900 o/o.

(Ver Cuadro No. 10 en p. 56).

37! Es necesario tener en cuenta que los precios considerados en el
area central (xonas bl y b2) carresponden a la periferie de la
rons de mayor activided comercial y administrativa, en donde
si w8 producen acciones de renovecion y restaurscién urbans
(por ejemplo, les obiras en s Plazs Grande y sus alrededores, la
Pluza de Sn. Francisco, etc.)
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ZONAS DE QuiTO
I1e62
PRECIO DE LA TIERRA

e PLANO N.I6

ZONAS DE QUITO
1876
PRECIO DE LA TIERRA
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PLANO N..I9 SECTORES AL INTERIOR DE
SUBZONA C2

LA

FUENTE | INVESTIGACION AVIS0S. (ver cuodron®10)

Lo

VARIACIONES PORCEN-
TUALES DEL PRECIO DE
LA TIERRA AL INTE-
RIOR DE LA SUBZONA
C2. (1962 - 1975 )

CUADRO No. 10

SECTORES SUBZONA C 2 AUMENTO o/o | 1862 - 1978)

LC2(1-82) 177.8 n/o
2C2(2=62) 178
P.C2(p—-62) $00.0
XC2({3-75) 14.900.0
4.C2(a4-T75) 14.800.0
5C2(5-—-7) 14.900.0
BC2(6-758) 1.664.0
7.0217=-1718) 2658

Fuante; Muestiro Avisas (Cumiro na, 11 ) [ Elshorecion Aulo-

s

Estas variaciones se explican, ademas del caracter
especulativo del mercado de |a tierra, por cambios
de uso del suelo, uso intensivo del suelo, traslado
de actividades administrativas, dotacion de in-
fraestructura y servicios y por el condicionamiento
ideoldgico de ‘la zona de prestigio’. Esta situa
cion, con las variaciones cuantitativas y cualitativas
correspondientes también se observa al interior de
las demas subzonas (ver cuadro de la Cuantifica-
cion),

Estas variaciones del precio de |a tierra se pueden
ver mas claramente en los perfiles de la ciudad, rea-
lizados por ol efecto. 38/

I8/ Reallzornos cortes de a cludsd sabre |os cuales % proyectaron
las precias de 10 terra de Jas viae principales v e sus zonas de
inlluencia, tanto sn mntide longltudingl (Norte—Surl como
wansversal [Esta- Oeqtel
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GRAFICO N.1
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Los cortes nos permiten sefalar algunas considera-
ciones adicionales; la curva de precios muestra
coma el Centro comparte, en 1975, la primacia de
maximos precios con el ‘nueve’ centro alternativo
localizado al Norte, enve La Alameda (Sector Sta.
Prisca) y la Colon—0Orellana.

{Ver Gréficos No. 2 v No, 3)

Segun el perfil, las variaciones mas altas de los pre-
cios se concentran fundamentalmente en la zona
comprendida entre las calles Patria, al Sur, y Colén
al Norte,

(Ver Grafico No. 4)

Se produce un descenso viclento de los precios
desde el Centro (calle Chile) hacia el Sur, mientras
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que la curva desciende en forma maés lenta hacia el
Norte; situacién que empieza a acentuarse en 1962
Y que se consolida en 1973. Las tendencias més
significativas que se aprecian en los cortes transver-
sales tienen que ver con la creacién de un eje vial y
su zona de influencia, (Panamericana Norte—10 de
Agosto—Guavaquil—MaIdonado-Panamericana
Sur), sobre el cual se sitian los precios mas altos,
sobre todo en las zonas del Norte en las que ‘el eje’
recibe las mayores inversiones tanto del Municipio
como de las empresas privadas.

(Ver Gréficos No. 5y No, 6)

En los cortes Este—Oeste se expresa, en la mayoria
de los casos, una tendencia en la que los precios
més altos se localizan en torno del eje longitudinal
(Norte—Sur) y sus zonas de influencia, para luego
decrecer hacia la periferie. No es asi el caso de las
zonas mas alejadas al Centro, tanto al Norte como
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al Sur, en las que se aprecian precios mas altos
fuera del eje. (Ver Gréaficos No. 7 v No, B ).
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El ‘precio de Quito".

Con el objeto de twner una idea de la magnitud de
la renta del suelo en Quito y de sus vanaciones
cuantificamos el precio total de la tierra en oferta
{en 1962 y 1975), considerando el supuesto de que
toda el drea comprendida dentro de esos |imites es-
tuviera de venta tomando en consideracion las ar-
gumentaciones tedricas realizadas previamente, es
decir, que el precio de venta de la tierra es la con-
crecion material de la renta territorial; el siguiente
cuadro es el resultado de tal cuantificacion: 39/

39/ Tuner presentes loy Notss Aclaratorias que scompaian 8l Cuas
dro y considerar, ademds, que loy precios wn gromedios de oy
precios da los terranos aue o ofrecen m ventd y due no tienen
edilicaciones; suponemos, por anto, que todas 1os wrrenos
eutan sin odillear y que estin ds venta, absorbiendn los produe-
tos del trabigjo souiel que s incorporan direct o Indirectamen-
e al sunln,

NOTA! ACLARACIONES AL CUADRO No. 11

A.  Para loy cuedros No, 11, 12, 14_sa toma como base de rpfmrr-
cin & piano No, 13, de Subzonm de Quito (19621975}, reali-
zado con la cunntificacion di los precios promadio de In nierra,

B En rodos los datos en gue aparecen |os valoras an sucres s can:
sicdura ol enlor del sucre como constante (1976 = 1.00) e
wcumido sl indics de precios al consurmdar [indice general
I.N.E.).

€, E! iroa total de Quito (4813, 1 Hisl exciuye todm aquellos
zonns de |a ciudsd gue no se “Ofrecen’ a travds del mercado
legnl (avinos cianficados).

0. Loz valores Totales del “Frecin de Quito” son Is sumataria dal
prucio de lns ronee de |4 cludad, poe lo tanto, no se puada dis:
timgilr s compasicidn de los precios en los coytos por habilite:
citin, vim , seeviclos, edificaciones, e1c., 8y un dato global,

E  Par tratarse g8 un primer intenta de cunntificacibn del precio
total de la tierra en (uito, los datoy merecun sstudins poste-
tloree més oetallados, lo que wm protende &s tarer una idea glo-
bul dal problema,
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CUADRO No. 11 CUANTIFICACION DEL PRECIO DEL SUELO EN QUITO (1962-1975)
PRECIO PROM. TIERRA | AUMENTO|AUMENTO|PRECIO DE TIERRA POR ZONA] AUMENTO |AUMENTO
ZONA SUBZONA|AREA| 1952 1976 | PRECIO e | o/o 1962 1975 P ZONA| ofo ZONA
1) 2 (3) {4} (5} 6} (7) (84 (9) (1o
Ib; I 119.2 GO0 800 200 3333 [ 7i6.2 953.6 | 2384 [
i | 119.2 715.2 963.6 238.4 23,33
b2(x 78) 40 65 360 285 438,85 26. 140 114
bty 75) 165,2 10 50 G40 3.400 16.52 578.2 561.68
by |b2(z 75 94, 65 350 285 438.6 59.8 322 262.2
b2(1-62) 192 250 150 100 40, 480. a72 192,
Pasiecillo 28
TOTAL §17.2 582.32 1.712.9 1,129 88 194,
al (x 75) Joz e 1o 300 280 2.900 Jo.26 507.8 8§77.4
al (y 76) | 108 10 J00 290 2,900 10.8 324 g13.2
a; (oftre3l | 2332 66 300 235 83616 151.68 (96,6 GaB.02
1 lat(2.62) | 144 5 300 236 G616 93.6 432. 3384
TOTAL 787.8 IS S 2BE 24 23604 | 207406 | 7246 |
uZ (1-62) 185 30 120 90 300 56.4 225.6 169.2
ay la2ix78) | 216 1 120 110 1,100 21.6 259.2 237.8
TOTAL d04 78.0 484.8 406.8 521.5
¢l (= 76) 134 1w 950 940 9.400 13.4 12730 1.2569.6
e |l (1:62) 168 410 850 540 1317 688.8 1.586.6 907.2
|TOTAL 302 702.2 C 2.868.0 2.166.8 308.6
c2 (1-62) | a%0.4| &40 1.500 960 177.8 210816 5.866.0 3.747.54
el (2.62) s82.4| &40 1.500 960 177.8 444.96 1.236.0 791.04
e2'(p-62) | 492 150 1.500 1.350 a00 588 5.580,0 5.292.0
€2 (3-75) 36 o 1.600 1,490 14.900. 3.6 540.0 536.4
€3 |e2(4-78) | 374 1o 1500 1480 14.8900, 37.4 6.610.0 5.672.0
2 (6-75) 52 10 1.500 1.4890 14.900. 5.2 780.0 774.8
c2 (6:75) 56 85 1.500 1418 1.664.7 47.6 8400 792 .4
el (7-75) 216 410 1L&00 1.090 2656 8 885.6 3.240.0 23544
TOTAL  |1.598.8 4.120.52 23.982.0 19.861.48 482
el (1:62) 142,56 g5 500 415 488.2 121,126 712.5 591,375
ey led (2:75) 742 50 a00 450 LS00 371.0 21,7100 1.339.0
Acropuerto] 200
TOTAL |1.084.5 420,125 4.422.5 3.930.75 798.5
TOTAL AREA (75) PRECIO Q.1962 PRECIO Q.1875 AUMENTO o/o AUME
QUITO s/, 6.976.6 (13) 46.784.6 (13) 29,807.895
RELLOHL. (12) $(11) 250,06 1.318,44 1.068.383 127-38 olo
(I} SUBZONA: VER PLANO No. 14 =
(2)  AREA EN HECTAREAS {3) PRECIO PROMEDIO EN SUCRES CONSTANTES 1975 =1.00
(4) PRECIO PROMEDIO {6) AUMENTO DEL PRECIO DEL m® DE TIERRA: {4)={3) =(8)
(6) AUMENTO o/o’. (5) x 100 (3)=(f) (7) PRECIO TIERRA POR ZONA: (2) x (3)=(7) EN MILLONES DE SUCRES
(13) NO SE CONSIDERA EL DESGLOSE DE (8) AUMENTO PRECIO POR ZONA: (2)x(4)=(8) EN MILLONES DE SUCRES
COSTOS INCORPORADOS. (9 AUMENTO PRECIO POR ZONA: {8)=(7)=(49) EN MILLONES DE SUCRES
(12} NO SE CONSIDERAN LAS AREAS DE (10) AUMENTO o/o PRECIO ZONA: Tot (89) x 100+Tot (7)=(10)
SUBMERCADOS 1) UNUS (3122790 sucres
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E! ‘precio de Quito’ aumento en t@rminos absolu-
tos de S/. 6.976 millones a S/. 36.784 millones, en-
tre 1962 y 1975, lo que represeénta un aumento del
orden del 427.5 o/o 40/ Por otra parte, el drea ur-
bana (sobre la cual se efectuaron los calculos) au-
mentd solamente en 78 o/o en el mismo periodo;
esta relacion desequilibrada entre aumentos de pre-
cio y area demuestra la importancia que tiene la
renta del suelo en el proceso de configuracion de la
ciudad, por la retencién pasiva de ciertas areas en
espera de ‘mejores precios’,

(Ver Cuadro No, 12 y Gréafico No. 9).

Este panorama del towl de la ciudad tiene como

base la desigual distribucion de los precios de la tie-

rra, y por tanto, de sus variaciones, Ya se ha sefia-
lado gue se trata de un mercado heterogeneo en el
cual hay zonas en las que ocurren mayores varia-
ciones que en otras y que ademas existen zonas y
subzonas de precios diferentes; la zona ¢, por
ejemplo, aporta con el 87 o/o en el aumento total
(S/. 25.959 millones de sucres) y, precisando un
poco mas, al interior de la zona ¢, solamente la zo-
na ¢2 incorpora en tal aumento 5/. 19.861 millo-

VARIACIONES TOTALES DEL PRECIO DEL
SUELO EN GUITO 1962-1578

MILE
NILGT’I RE& 8.

MILES DE MILLONES

- N W O P

) SESTE N W,

L

ANOS ANoOSs

FUENTE . CUADRD M@ 12
ELABORACION: PROPIA GRAFICO NP9

nes, el 67 o/o del total.
(Ver Cuadro No. 13).

A0/ Tener presentes las explicaciones aue scompaiian al Cuadra pe
el edleulo del sumento v dil porcertage.

CUADRO No. 12

VARIACIONES TOTALES (1962 — 1975 ).

PAECIO QUITO

SUPERFICIE DE

ANOS TOTAL (5/.) olo AUMENTO AUITO (TCTAL) ofo AUMENTO
1875 386,784.602 4813
1962 6.976.605 4275 0lo 2.703.7 78,03 o/o
DIFERENCIA 29,807,887 21098

Fuenta: Diario EL Comercio de Quito (Avisos Clasificados ) Muestra de Avisos (Cusdro No, 11) / Elaboracidin Autores,



AUMENTO DEL ‘PRECIO DE

QUITO’, PORCENTAJE DE

CUADRO No. 13 5\ o1 |CIPACION POR ZONAS
Y SUBZONAS. ( 1962 — 1975)

ZONA o/o DEL SUBZONA o/o DEL
TOTAL TOTAL
a 8 s 7
a2 1
b1 1

b 5
b2 A
c1 7
¢ 87 c? 67
3 13
100 ofo 100 o/o

FUENTE: Diario EL COMERCIO de Quito (Avisos Clasificados),
Muestra de Avisos (Cundro No, 11) / Elaboracién Autores,
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Asi mismo, y como sintesis de la variacion compa-
rativa entre las diversas zonas, se elaboro el siguien-
te Cuadro que muestra el desbalance (ya mencio-
nado) existente entre la zona ¢2 vy el resto de la
ciudad,

La vivienda,

En las variaciones en el valor de los alquileres de vi-
viendas, entre 1962 y 1975, se observan dos situa-
ciones muy claras; por un lado, la tendencia de es-
tabilidad de los precios en la zona b del Centro vy,
por otro, un considerable aumento en las zonasay
c. En el caso del comportamiento del precio de al-
quiler en la zona b, este se explica porque el haci-
namiento permite captar rentas diferenciales; Yuj-

CUADRO No. 14

VARIACION COMPARATIVA POR ZONAS

(1962 — 1975 )

PRECIOS (S/.} (7)

ZONAS
1.975
ZONA C2 (M) 23,982.0
TOTAL ZONAS C (2) 36.784.56
DIFERENCIA (3) 12.802.5
o/o AUMENTO (4) 53.4 o/a
o/o C2 RESPECTO Q. 15) 62.20/0
COMPLEMENTO Q, (6) 348 olo

AREA (8)

1.962 18975 1.962
4.120.52 1.598.8 89208
6.976.60 48135 2.703.7
2.856.08 32147 1.782.9
69.3 o/o 201 ofo 193.6 o/o

59.06 o/o 32.2 ojo 34,05 0/o
40.94 o/o 67.8 0/o 65.95 o/o

" NOTAS: {1) Ver Planc No. 13; (2) Valores totales para Quito; (3) = (2] — (1); (4) = (3) x 100+ {1); o/o (5) = {1} x 100+ (2);
(6) Camplemento o/o (6] + (6) = 100 o/o; |7) Precio en Millones de sucres [ 1975 = 100 ); (B) Superficie en Has.

FUENTE: Disrio EL COMERCIO de Quito (Avisos Clasificados), Muestra de Avisos (Cuadro No. 11) /Elsboracién Autores.
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novsky lo explica de la sig;;it;nte manera;

“Dada la importancia del factor situacion en la
renta diferencial, los terrenos céntricos exigen
una renta relativamente elevada, Los sectores
de bajos ingresos pueden residir en areas centri-
cas solo aumentando el hacinamiento, para po-
der pagar entre muchos la renta del suelo. Pero
ello siempre gue el monto (que va a manos del
arrendatario) sea por lo menos igual al que se
obtendria por renovacion; en el caso que asi
no fuese y sin proteccion estatal sobrevendria
el desalojo.” 41/

El aumento del precio de los arriendos en la zona
Norte se explica, en cambio, per la ‘necesidad’ de
los propietarios de captar mayores rentas, que se
generan a partir de: la inversion de capitales, dota-
cion de infraestructura y equipamiento, baja densi-
dad de uso del suelo, factores ideologicos (status
urbano) y precios de monopolio.

En el caso de la zona a (especialmente a2) las varia-
ciones se explican por &l cambio de uso del suelo
(agricola & urbano) y por la creciente demanda de
viviendas para los grupos populares,

Del Cuadro se desprende un hecho curioso, que
refuerza el argumento de Yujnovsky; en las zonas
b1 y b2 los alquileres de vivienda de 1y 2 dormito-
rios disminuyen con respecto a los de 1962 42/ se
puede ausmir que ha tenido lugar un proceso de
subdivision de las viviendas para aumentar la capa-
cidad de alojamiento del sector. 43/

4V YUINOVSKY, Oscar op, cit, p 18

42/ Huy gue recordar que los precios de 1962 s calcularon sobire 1a
bage del (ndice del valor del sucre en 1975~ 1,00,

43/ Al respecto, &n gl Inforrme que presenta el Municipio al BID, se
pusde canstatar {a dimension del problema, (Esta obra seré ol
timda perrmsnanternents en ol Copitulo 3, de esta Seccitn)

CUADRO No. 15

VALOR DE LOS ALQUILERES DE VIVIENDA, POR SUBZONAS

(1962 — 1975 ) (Valores en SUCRES 1975 ).

1.962
ZONAS 1¥2
a1 an
a2 526
L] 1.578
b2 1.315
c1 1.842
€2 2.668
cd 1.082

FUENTE Diario EL COMERCIO de Quito (Avisas Clasifivedos) /Elsboracién Autares.

1.875

aY MAS 1¥2 3 Y MAS
600 1.900 2.600
1.082 1.600 2.700
2.6 1000 3.000
1.842 1.000 1.400
2,631 1.600 3600
KRR 1] 4.500 18576
1.842 3.000 5.000



c. Tendencias de localizacion de la poblacion,

La localizacion de la poblacion de Quito no es ho-
mogenea; las tendencias de localizacion de la po-
blacion estan altamente condicionadas por la renta
del suelo y la segregacién urbana ya que el caracter
restrictivo del mercado de la tierra y la vivienda li-
mita el accesc a grupos sociales definidos por su
capacidad economica y status social.

La zona b del Centro es la mas densamente poblada
(230.1 ha./Ha.), lo que refuerza planteamientos an-
teriores, La zona ¢, en cambio, es la.que tiene me-
nor densidad (53.5 ha,/Ha. promedio) debido al
gran porcentaje de tierras destinadas para recrea-
cion y circulacion, viviendas dispersas y aisladas,
terrenos sin edificar para la especulacion y, sobre
todo, al impedimento de ocupacién que significa el
alto precio de la tierra. En el caso de la zona a, en
que se |ocaliza la mayoria de la poblacion, la den-
sidad (134.7 hab./Ha.) puede explicarse porque se
trata de una zona que, por un lado, tiene un defi-
ciente sistema de servicios e infraestructura y, por
otro, por las practicas constructivas artesanales que
impiden un uso intensivo del suelo; ademas, es una
zona en proceso de saturacion por la creciente de-
manda de viviendas para los sectores populares vin-
culados con la produccion industrial de la zona
Sur. (Ver Cuadro No. 16 y Plano No. 15).

Por atro lado, se desprende que cerca de 160.000
habitantes 44/ se localizan fuera de los limites de
las zonas que se vienen analizando; habitan y solu-
cionan el problema del alojamiento a través del

44/ Estimacion reslizada considerando que ls poblacién de Quito
en 1974 (Censo) era de 622.111 persones y que el calculo de
poblacién dentro del drea ‘en oferta’ era de 466,587 habian.
ey,
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DENSIDAD DE POBLACION

CUADRO No. 16 POR ZONAS ( 1975 )

AREA DENSIDAD

ZONA HABITANTES (al (Has). (Hab / Hds,) (bl
a 160.508 1.191.8 1347
4] 146,430 6364 230.1
c 169.659 29853 535
TOTAL 466.597 48135 96.93
FUENTE: Cento de Poblacion 1974/ Elabaracién Autores.

[8) Poblecién segin Censo Nacional 1974
{b) Area de acuerdo con Plano No_ 12,
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submercado, (cuestion que analizaremos con mas
detalle en el siguients capitulo).

En definitiva, y resurmiendo lo que se ha dicho has
ta aqufi, las alternativas de localizacion para la ma-
yoria de la poblactén se reducen a: el tugurio cen-
tral por los bajos alguileres relativos, cercania a
los centros de trabajo y consumo y, por la existen-
cia de ciertos niveles de equipamiento e infrases
tructura; o, las zonas periféricas, fuera del ‘mer.
cado legal’, con las caracteristicas ya mencionadas,
o, camuflando su presencia en las zonas del Norwe
realizando actividades tales como: servicio domés
tico, comercial al por menor, artesanias, cuidado
de terrenos vacantes y cantrucciones, etc, 45/

45/ Ectas formas dw Submercada = analizirén mis adeiante, en sl
nurraral 1 oel capiwlo 3de pera misma Seccian,

PLANO N- 20

DENSIDAD DE POBLACION POR SUB-ZONAS
(CENSO 1974)

DENSIDAD DE PO-
BLACION EN SEIS

CUADRO No. 17 o gr10S DE QUITO.

(1974)

BARAIO DENSIDAD

IHAR | HA)
LENTROMISTORICO 617,23
SAN HOOUE 580.2
[ZONA MEDNA) SN JUAN 4557
IZONA BAJA) BN JUAN 4006
LA PAZ s
RELLAVISTA (EL BATANI 245

FUENTE  Invstigacion Faoultad de Amultectura v Litts
nismea, U, Cenral, 1975,
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CAPITULO 3, FACTORES EXPLICATIVOS
DE LA RENTA DELSUELOY
LA SEGREGACION URBANA
EN QUITO

1. El mercado del sualo v la vivienda

Para explicar coma opera €l mercado de |a tierra y
la vivienda en Quito partiremos esclareciendo el
comportamiento de los elementos que participan
en él, Es decir, se trata de analizar como la tierra
urbana con los valores que se |e agregan en |a habi-
litacion y construccion, interviene en un mercado
que posibilita y garantiza la apropiacion de rentas
por parte de los sectores que controlan, al mismo
tiempo, la propiedad y los mecanismos que permi-
1en promover los procesos de habilitacion y cons-
truccion de inmuebles, 46/

Concentrando un poco la ateneion en la vivienda,
veremos como 2| bien vivienda se convierte en di-
nero, cuando ya esta en condiciones de ingresar al
mercado; esta situacion viene dada fundamen tal-
mente por un doble condicionamiento que tiene
sus bases en el cardcter de la oferta y la demanda.
Por una parte, la vivienda—mercancia tiene que res-
ponder necesariamente a la compleja gama de pro-
cesos de valorizacion de los capitales que intervie-
nen en la determinacion del precio final y en la
orientacion ideolbgico—econbmica de los organis-
mos e instituciones que ofrecen viviendas. Por otra
parte, la vivienda al ser requerida como un bien pa-
ra el consumo debe satisfacer las condiciones de los
demandantes; ello supone, a su vez, una variedad

46/ Ver Capiwilo 3, nurmeral 2: La Publicidad,

de soluciones arquitectonicas, de financiamiento,
precio, etc, que permitan el encuentro con la ofer-
1@, este encuentro presupone la transferencia de
dominio a través de una operacion de intercambio
comercial, en la cual-y como partg importan te— se
incluye el suelo,

“La mercancia vivienda, construida como me-
din para la valorizacion de un capital, tiene que
realizar su doble caracter de valor de uso y va-
lor de cambio, de lo contrario seria inutil y no se
produciria, 0 no se valorizaria €l capital, dando
lugar al mismo resultado. £l valor del uso lo
realizara en la medida en que satisfaga la necesi-
dad para la cual fue creada, es decir, en la me-
dida que ses ocupada como alojamiento por un
intividuo, familia o grupo familiar; su valor de
cambio y con 8] las ganancias de los diferentes
capitales, lo realizara en |a conversion del obje-
to vivienda en dinero a través de la circulacion
caomercial. Se define asi tres instantes de un
mismo y unico procese; produccion intercam-
bio y consumo de vivienda,” 47/

Si revisamos los datos de las inversiones realizadas
por el sector de la construccion en Quito (Encues-
ta de la Construccion, 1967-73) podemos hacer
algunos comentarios. La empresa privada ha finan-
ciado en promedio anual, el 46 /0 de las edifica-
ciones declaradas ante el Municipio durante este
periodo de seis afos, Si a este promedio afadimos
el 10.6 °/o que han financiado las asociaciones mu-
tualistas tenemos asi, que el sector privado en con-
junto ha financiado el 56.6 o/o del total de inver-
siones realizadas en el sector de la construccion.

47/ PRADILLA, Emilio: “Notes sobre al probloma ds la vivien-
da”, op. ¢it., p, B4



Esta situacion contrasta con la accion del Estado y
las instituciones publicas que acttan en este campo,
Tenemos por ejemplo, que el BEV ha financiado
unicamente el 3 o/o y el IESS el 25 o/o anual, lo
que quiere decir que el Estado ha financiado sola-
mente el 28 o/o de los montos totales invertidos en
la produccidn de construcciones,

Si bien resulta muy complejo establecer con pre-
cision la magnitud del problema de la vivienda en
Quito, podemos presentar, al menos un panorama
general.

“Quito, al igual que otras ciudades capitales de
Sud América debe afrontar una demanda de vi-
vienda sin precedentes, una demanda compli-
cada por la existencia de numerosas familias
con recursos econémicos extremadamente limi-
tados. Se estima que 5.000 nuevas unidades de
vivienda deben construirse cada afio para satis-
facer la demanda actual de Quito., Cuando uno
considera que la poblacion de Quito crece a
una tasa de 4.6 o/o anualmente, que 60 o/o de
la poblacién actual tiene ingresos que no le per-
miten entrar al mercado comercial de la vivie-
da, y que existe al momento un déficit de
39.300 viviendas, la dimensién del problema se
clarifica.” 48/

Segiin datos estimativos de la Junta Nacional de
Planificacion se tiene que en Quito el déficit habi-
tacional cuantitativo* para el afio 1964 era de

48/ KESSLER, Earl; COLLYER, James: “Planning for Housing™
(Working Boy's Center, Quitd—Ecuador), En: Ekysties, Vol,
38, No, 227 Octubre 1974, p, 398,

" Se considers Unicamente al nimero de nuevas viviendas pars sa-
tisfacer la demanda existente sin tomar en cuenta el deterioro
del sctual stock de viviendas. (JUNAPLA).

69

2.731 unidades y para 1973 de 4.344; para 1974,
Kessler afirma que se requieren mas de 5.000 vi-
viendas anualmente; si las cifras citadas aqui no es-
tén equivocadas ello significa que al momento el
déficit de vivienda en Quito afecta aproximada-
mente a un tercio de su poblacion.

DEMANDA DE NUE-
VAS VIVIENDAS PA-
RA QUITO Y GUAYA-
QUIL. (1964 — 1973)

CUADRO No. 18

ARO auiTo GUAYAQUIL
1964 2,751 5.896
1965 2.801 6,109
1966 3.041 6.517
18967 3.197 6.854
1968 3.383 7,208
1969 3.638 7.685
1970 3.724 7.981
1871 3.918 B39
1972 4125 8.843
1973 4.344 2.a1n
TOTAL 34.893 74,793
o/o RESPECTO

PAIS 18.1 o/o 38.8 o/o

FUENTE: Elaboracion JUNAPLA.

CUADRO No. 19 DEFICIT DE VIVIEN-

DAENEL ECUADOR.
AROS No. VIVIENDAS REQUERIDAS
1950 (a) 322.000 VIV,
1962 (b) 571.000 VIV,
1966 (c) 324,000 VIV,
FUENTES {a) JNP.: La Vivienda, Las Obras y los

Servicion Sociales del Estado, Libro 111.;
{b) CEPAL, Octavio Cabello: Programa-
viém de ls Viviends en América Latina ;
(c) BEV (1971).
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Por otro lado, vemos que “en nuestra poblacion, en
mayor o menor grado, el 40 o/o de sus familias son
sujetos de crédito, no asi el 60 o/o que se encuen-
tra imposibilitado al mismo; si consideramos que
una vivienda tiene gue ser calculada considerando
que el usuario pueda pagalarla con tres afios con su
ingreso familiar, prestados a plazos superiores a 15
afos y a bajo interés,” 49/ En esas condiciones,
selo un pequefio porcentaje de la poblacién podréd
acceder al consumo de viviendas producidas con fi-
nes comerciales; entre tanto, la mayoria de la po-
blacion urbana al no tener acceso a este tipo de
oferta, se ve forzada a resolver el problema del alo-
jamiento en las condiciones que ofrece el sistema
en el hacinamiento, el suburbio u otras formas de
submercado,

Sin embargo de la dura realidad a la que se ven so-
metidos amplios sectores de la poblacion existen
otros grupos que s¢ benefician de los recursos na-
cionales y que, en términos de vivienda ven am-
pliada su capacidad de demanda. ‘A partir de 1972,
los ingresos provenientes del petréleo han generado
la ampliacion de la demanda solvente en sectores
tales como |a burocracia, especialmente de aquellos
empleados localizados en la Capital, (Ver Cuadro
No. 20).

Existe otro aspecto de fundamental importancia
que se debe considerar al hablar de la vivienda, esto
es el precio final. El| alto precio que alcanza la vi-
vienda y las modalidades de pago que para adquirir-
la existen en el mercado determinan, asi mismouna
nueva forma de exclusiéon de amplios sectores de la
poblacién. La orientacion del crédito y las facili-

49/ CEDOC (Departamente Tdenico)  “La viviends v los trshaja:
dores de la construccidn en el Ecuadar”, Dpto, Téenico, mi
meogratiado, 1974, p. 5,

dades que se brindan a les consumidores estan
siempre en relacion directa con su capacidad y sol-
vencia econdmica, Estas organizaciones, sean esta-
tales (BEV, |ESS) o privadas (Mutualistas, Bancos,
Cooperativas de Ahorro y Crédito) fijan las condi-
ciones y las modalidades del crédito en condiciones
ventajosas para €| capital con que operan y no con
respecto a las necesidades de vivienda de los clien
tes.

Con relacion al mercado del suelo en Quito, la ten-
dencia marcada hacia la extraccion de mayores
utilidades por parte de ls empresa privada (propie-
tarios de terrenos, urbanizadores, empresas cons
tructoras, organizaciones financieras, etc.) fiene
un efecto directo en el incremento de los precios
de los terrenos; el incremento especulativo que ha
alcanzado el precio del suelo urbano en Quito es
impresionante. En la cuantificacion que hemos
realizado se tiene que este incremento en el perio-

SERVIDORES PUBLI-

CUADRO No. 20a. COs, 1972,
(QUITO / ECUADQR)
TOTAL NACIONAL auvo
{No. SERVIDORES PUBLICOS)
150.552 44 445
100 o/a 29.52 o/o
SERVIDORES PUBLI-
CUADRO No. 20 b. COs, 1972,

(ECUADOR /QUITO)

(Distribucion  de emplandos
can  ingresoas  suparlomms &
S/ 6.0001

TOTAL NACIONA L QuiTo
12.308 6.947
100. o/o §52.2 o/o

FUENTE: Censo e Servidores Pablicos 1972, OCN/ Els
boracibin Altores



do 1962-75 alcanza al 427 .5 o/o 50/ |o que quiere
decir que anualmente el precio del suelo aumenté
en 32.9 o/o; porcentaje que supera cualquier tipo
de interés comercial bancario o fiduciario vigente
en el pais. Eso sin contar con los precios de opor-
tunidad que muchos terrenos consiguen obtener
debido a su localizacion dentro de la ciudad,

Los precios especualtivos que alcanzan el suelo y la
vivienda al interior del mercado capitalista son los
que establecen las bases para la fijacion del precio y
las caracteristicas de la oferta. Esta situacion de-
termina que, dentro de sociedades como la nuestra,
no se pueda ejercer control en beneficio de la ma-
yoria de los habitantes urbanos. Veamos ahora
como operan los procesos de habilitacion y adecua-
cion del suelo para convertirlo en suele urbano
construible. Veremos asi mismo cual es |a partici-
pacion que desarrolla el Estado y sus instituciones,

Los procesos de habilitacién del suelo.

En la discusion teorica de la Primera Seccion se es-
tablecieron los componentes que intervienen en el
proceso de habilitacién de los terrenos a fin de
convertirlos en suelo urbano construible, Tratare-
mos de observar la forma como este proceso se |le-
va a la practica en el caso concreto de Quito, para
lo cual cabe previamente resumir (con el péarrafo
que a continuacion citamos) los componentes par-
ciales que intervienen en el proceso.

“ . .Sus componentes seran: rentas del suelo
sin adecuar de los propietarios, ganancia comer-
cial como componente fundamental de los cos-

50/ Ver CUADRO No. 7, p, 52 (Variacion de los Precios de los te-
rrenos, 1962-76).
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tos de la comercializacién del suelo sin adecuar,
ganancia como reembolso del capital productivo
invertido en la adecuacion (materias primas,
amortizacion del equipo, salarios ‘honorarios’
de los agentes intermediarios, etc.), intereses
sobre capital crédito utilizado por el capital
productivo, reembolso del capital comercial in-
vertido en la comercializacion del lote adecua-
do (publicidad, gastos generales, etc.) y la ga-
nancia que le corresponde al mismo, nuevas
rentas del suelo saneadas por el proceso de ade-
cuacion y finalmente intereses del comprador
del lote, sumaran el precio global que pagard el
comprador a plazos o de la gente que detente

la propiedad del objeto y asuma la financiacién
del crédito de consumo.” 51/

Los procesos de habilitacion de los terrenos exigen
al Estado asumir importantes porcentajes de los
costos de adecuacion, sobre todo en lo que se refie-
re a la dotacion de servicios e infraestructura (agua,
luz, alcantarillado, pavimentacion, teléfono. etc.).
Los fondos para |a realizaciéon de tales obras provie-
nen, através de diversos caminos y mecanismos, de
las aportaciones que hacen los contribuyentes al
Gobierno y al Municipio. La definicidon de dénde,
cudndo y cémo se realizan estas inversiones en la
ciudad dependera de dos factores: la disponibili-
dad de recursos y el poder de influencia de los sec-
tores dominantes al interior de los organismos de
decisiébn y control de las polfticas urbanas.

Los resultados concretos de la habilitacién de zo-
nas urbanas corresponden a la distribucién de las
inversiones que se realizan para tal objeto. Es asf
como debido a los poderes de ciertos grupos socia-

51/ PRADILLA, Emilio: “Notas acerca de la vivienda”, op, eit,
pp. 89-90,
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les se emprenden procesos de habilitacion de terre-
nos en la perspectiva de acrecentar las rentas y los
privilegios que emanan de tales procesos de habili-
tacion; se satisfacen las demandas de los sectores
de altos ingresos ubicados en ‘sus’ zonas, en per-
juicio de las zonas en donde predominan las vivien-
das de mala calidad, habitadas por los sectores de
bajos ingresos.

E| criterio del Alcalde de Quito, Arqg, Sixto Dursn
al referirse a las mejoras que obtienen ciertos terre-
nos por efectos de las acciones municipales, es cla-
ro y concluyente;

“ .. todo esto mejoraria los valores catastrales,
lo cual redundaria en la mejor valorizacion del
predio, en beneficio del Municipio, que asi po-
dria continuar su accion en este campo.” 52/

La participacion directa del Estado en el proceso
de habilitacion del suelo urbano debe entenderse
como la accion cque se emprende para obtener be-
neficios directos e inmediatos y por otra parte, pa-
ra satisfacer los intereses de los propietarios terri-
toriales. En el un caso el Estado fija precios y valo-
res, en el otro, los propietarios privados tienen la
capacidad de negociar las tasas de interés de ese ca-
pital imaginario del que hablaramos anteriormente,

La habilitacion del suelo urbano representa un gran
negocio para los propietarios territoriales, empresa-
rios y financistas, sobre todo cuando existen situa:
ciones coyunturales favorables para el desarrolio
urbano (migraciones rurales, disponibilidad de re.
cursos en las ciudades, fuentes de trabajo, etc.) y/o

52/ DURAN B8, Sixta. Carw No, 3686, Alcaldia ds Quita, 1971
{Carta lotocopista & incluida &n el Informe que el Municipio
de Quito an vinal BID, 1971), pp, 143y 1

en situaciones de definicion econbmica (como
pueden ser |as etapas de crisis debido a la inflacion,
depreciacion de la moneda, etc,). El caso de Quito
ejemplifica situaciones como las anotadas, asi tene-
mos que de alrededor de 130 urbanizaciones ofi-
cialmente reconocidas 53/ vy realizadas durante el
periodo 1962—1975, el 77 o/o corresponde a las
construidas entre 1962 y 1970 mientras que el
33 o/o se ha realizado entre 1971 y 1975, El creci-
miento y desarrollo de las empresas urbanizadoras
a partir de los afios 60 corresponde justamente a

53/ patas obtenidos en In mcopilacion de Qrdenanzes Municipoles
editeda por #l Municipio de Quito, Ver ANEXO 1y Plano No,
21. Recopilacitin realizads por M. Rualas v C. Altamirina {ver
refurancia on Bibllografinl,

SIMBOLOGIA N s M A

URBAMIZACIONES - PERIODOS

HASTA ‘950

188 982
1983 1962
270 i2T0

m-eame LIMITT IGNaS 1572

FUERTE EL=80RAD0EN BABE & ANEXO |



aquellas situaciones de crisis; en cambio, el desa-
rrollo posterior a 1971 esta en relacion con el au-
mento de la capacidad econémica de ciertos secto-
res que constituyen la demanda solvente (ya sea
por ahorro o por crédito).

Con relacién al surgimiento de las nuevas urbaniza-
ciones en Quito, podemos diferenciar dos etapas:
la primera, que se desarrolla durante la década del
sesenta, y que se caracteriza por el auge de los pro-
cesos de habilitacion de terrenos para la venta (gran
cantidad de terratenientes urbanos lotizan sus pro-
piedades); vy la segunda, que corresponde a los
afos posteriores a 1970, etapa en la que los proce-
so0s de habilitacion del suelo se integran con los de
construcciéon de viviendas multifamiliares. Esta se-
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gunda etapa estd en relacion con el crecimiento de
las empresas de la construccidn, el desarrollo de la
tecnologfa que interviene en el sector, el monopo-
lio de la construccion y produccion de materiales,
el incremento de los sectores sociales con capaci-
dad de pago por aquellas edificaciones y, sobre to-
do, por la manipulaciébn que realizan los interesa-
dos en obtener mayores rentas, sobre los condicio-
namientos del mercado del suelo y la vivienda.

La localizacibn de las nuevas urbanizaciones en
Quito ha seguido dos tendencias basicas: hacia las
zonas del Norte y hacia el Sur de la ciudad. Estas
dos tendencias estén definidas en gran medida por
las caracteristicas topogréaficas del 4rea en donde se
desarrolla la ciudad y por el sistema de estructura-

PLANO N._2I N
URBANIZACIONES
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¢ién urbano propio de Quito. Al ser un valle longi-
tudinal clarament: definido al Este por el cerro
Ichimbia y otwos accidentes topogréficos y sl Onste
por el Pichincha, ello ha determinado gue la expan-
sion urbana adopte un ¢aracier eminentemenme -
neal. Exiswen, sin ambargo, otras dreas de axpan-
sibn ubicades en los valles cercanos & la cludad;
existen nuevas zonas oe crecimiento urbano en el
Valle de los Chillos, Tumbeeco, Caldertn, s los
cuales se accede par la ‘autopists ol Valle’, ‘via In
wroceanica’ vy Panamericans Norte, respectiva-
mente,

T Y e

El surgimiento de nuevas zonss urbanizadas en las
araes ingecritas dentro de las tendencias anotadas ha
PUBStO BN jueqo una serie do mecanismos especuls-
tivos que elgvan el precio de los wrrenos beneficia:
dos por los procesos de habilltacion corraspondien

w5, Es< asl como los terrenos que se encuentran en

tre la ciudad y las nuevas dreas urbanas consolida-
das en los ‘valles’ han adquirido condiciones de ex

trema rentabllidad dado gue sin haberse invertido
directamente en su habilitacion estdn en capacidad
de cotizarse refiriendo los precios a los valores mi-
ximos de las dreas cercanas,



En la actualidad, en Quito, gran parte de los terre-
nos posibles de adecuar, e inscritos dentro del peri-
metro urbano, ya poseen las condiciones potencia-
les para edificar; lo que existe, por tanto, es una
retencidén especulativa de los mismos, ante la cual
tienen que competir los sectores con capacidad de
compra, (individuos o empresas constructoras), pa-
ra comprar y/o producir edificaciones. Esta cir-
cunstancia ha determinado que sean los terrenos
ubicados en las zonas periféricas, —sobre todo
aquellos que se encuentran al Este de |a ciudad (en
el Valle de Tumbaco—Cumbayé, Los Chillos), los
que se estan convirtiendo en ‘urbanos’ por efecto
de la accion de habilitacién o, en el caso extremo
de aquellas urbanizaciones sin servicios (como la de
El Inca—Monteserrin), en las que simplememte se
cambia la vocacién de uso, como dicen algunos, pa-
ra realizar el negocio.

“3 500 m2 de terreno destinado al cultivo de
hortalizas (zanahoria, cebolla, rdbanos) produ-
ce S/, 15.000 (sucres) al afio, incluyendo el va-
lor de la mano de obra empleada en el cultivo y
mantenimiento, semillas, transporte, riego, etc.
Este terreno se ofrece a la venta a razén de
S/ 30 el m2. Una empresa urbanizadora ad-
quiere éste y dos lotes vecinos al mismo precio,
con lo cual dispone de un drea de 12.000 m2
para realizar obras que permitan la parcelacion
para venta de lotes urbanizados (sin agua pota-
ble y alcantarillado) a un precio de S/ 250 el
m2, en superficies promedio de 400 m2 (sin es-
crituras, solamente en base a una promesa de
venta hasta que la zona se incorpore definitiva-
mente al perimetro urbano legal), ” 54/

54/ gintesis de los datos obtenidos en entrevistay con informantes
del sector y de los urbanizedores.

7%

A manera de sintesis, vemos como en los procesos
de habilitacion de los terrenos en la ciudad inter-
vienen una serie de factores que condicionan tales
procesos; por una parte, la existencia de una can-
tidad de terrenos (que niega los criterios de escasez
normalmente enarbolados para justificar la eleva-
cion de precios) junto con la existencia de tina ma-
sa importante de capital de circulacion, fuerza de
trabajo de baja calificacion y bajo costo y la exis
tencia de una fusion tecnolbgica entre las pricticas
artesanales e industriales determinan que el negocio
de la construccion tenga altas tasas de retorno del
capital. Y, si sumamos a todo esto la intervencion
estatal que asume una parte importante de los cos-
tos de adecuacion, la rentabilidad es ain mayor

El submercado de la tierra vy la vivienda en Quito.

Las condiciones que impone el mercado capitalista
de la tierra y la vivienda obliga a que los sectores de
bajos ingresos resuelvan el problema de su ubica-
cién en la ciudad y del desarrollo de su vida en zo-
nas urbanas en donde los niveles de dotacién de in-
fraestructura y de los servicios bdsicos son casi
inexistentes o, por lo menos, deficitarios, El acce-
so al suelo y a la vivienda por parte de estos secto-
res mayoritarios de la poblacidn se realiza dentro
de lo que llamamos el ‘submercado’ de la tierra
y la vivienda, el cual opera fuera de los pardmetros
de la ‘legalidad urbana’; las formas de apropia-
cion, arrendamiento, compra—venta, etc., del suelo
y la vivienda se desarrollan en condiciones particu-
lares, que trataremos de ilustrar,

“. ... mientras que oficialmente se los conside-
ra como una manifestacion extrema del pro-
blema de la vivienda (se refiere a los sectores
mayoritarios de la poblacién), e/ hecho real es
que constituyen una verdadera solucién para
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los sectores publicos y privado dominanté, no
solo porque sin mayor costo efectivo para €stos
—y sin utilizar recursos de inversion destinados
a dreas de la economia mas directamente vincu-
lados & sus intereses— un gran numero de fami-
lias se han procurado un alojamiento barato, lo
cual reduce el costo de un elemento esencial
para la reproduccion de |a fuerza de trabajo. 55/

A pesar de la magnitud de este tipo de mercado en
el contexto urbano, y de la importancia economica
de los sectores populares dentro de la economia en
general y de las ciudades en particular, los estudios
realizados al respecto y las cuantificaciones de los
mismos son casi inexistentes,

En Quito se distinguen tres tipos de zonas donde
se ubican los sectores sociales de menores ingresos;
zonas diferenciadas sobre todo a nivel del entorno
espacial: el centro viejo de la ciudad (donde las
condiciones de habitabilidad lo definen como tugu-
rio), las zonas periféricas (donde se han desarrolla-
do barrios populares espontaneos con sus propios
procesos de asentamiento, construccion de vivien-
das, acceso a la tierra, ordenamiento espacial, etc.)
y, las barriadas populares (localizadas en torno al
Centro Histérico y ubicadas, en la mayoria de los
casos, al Sur de la ciudad),

El Centro Historico

La localizacion de los sectores populares en este
séctor de la ciudad se puede explicar, en parte, por

85/ VALENZUELA, Jalme; VERNEZ, Georges "Construccion
popular y estructura del marcado de la vivienda: ¢l caso de Bo-
gotd.”, en.  Revista Interamericans de Planificaciém, No. 31,
Septiembre 1974, p, 80,
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algunos factores: los alquileres de viviendas (léase
piezas) de precios relativamente bajos y que se
combinan con algunas facilidades, como por ejem-
plo, las posibilidades de obtener trabajo en activi-
dades suplementarias (ventas ambulantes, cuidado
de vehiculos, empleos en restaurantes, bares, tien-
das, mercados, etc.) y, con algunas ventajas respec-
to de la dotacion de servicios de transporte, infra-
estructura, etc., que si bien son insuficientes, exis-
ten en el area, Estos mismos factores y la imposibi-
lidad de continuar subdividiendo las antiguas casas
del Centro, junto con las nuevas polfticas de remo-
delacion y rehabilitacion, han determinado que se
produzca una saturacion de su capacidad de aloja-
miento y, como consecuencia los sectores popula-
res que demandan viviendas en la zona tengan que
buscar otras opciones en la periferie de la ciudad o
en los barrios del Sur.

Con relacion a mercado del suelo, se debe sefialar
que por tratarse de una zona ‘vieja’ de la ciudad
practicamente no existen terrenos vacantes y aque-
llos que, por deterioro o demolicién deliberada de
sus construcciones, han quedado vacantes buscan
percibir los beneficios que por efectos de la materia-
lizacion de las rentas del suelo les corresponden. 56/
Entonces, los precios de los pocos terrenos de ven-
ta son sumamente altos y por tanto las edificacio-
nes que se realicen deben garantizar el retorno de la
inversion; por otra parte, las casas deterioradas
cuando se venden presuponen, por un lado, el desa-
lojo y, por otro, el cambio de uso, de usuarios, de
funciones; en definitiva el cambio de las funciones
de la centralidad urbana, discutida en varios articu-

56/ Ei andlisls v discusion de lns rentas diferenciales en las zones
centrales se presenta varias veces a |o largo del texto; en espe-
cisl ver pp 22-23y p, 116 ss.
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los y trabajos, 57/

Estas caracteristicas particulares y contradictorias
del 4rea han determinado el desarrollo de formas
de submercado de viviendas—piezas— de arriendo a
las que acceden los sectares populares & incluso al-
gunos grupos de la clase media (estudiantes, burd.
cratas, etc) como una de las altérnativas para la
solucién del alojamiento; pero de un alojamiento
de pésimas condiciones de habitabilidad,

En esta zona de submercado aparecen much{simas
formas peculiares para el financimiento del canon

de arrendamiento: el anticresis, compartir una pie-
za o vivienda y pagarla entre varios, arrendar y sub-
arrendar, etc. Las clases populares tienen que in-

57/ Al repecto se pusde consuitar: Segre, Aoberto:  Las Estrue-
turas Ambinntales d¢ Améries Latine . Siglo XXI editores,
México, Octubre 1977, pp, 119-162; CASTELLS, Manuel:
La Cusstibm Urbana, op, Cit, b 262-277; GUAYASAMIN,
Handel y GRANDA, O.: “E| Centro Histdrico en el desarrollo
urbano de Quite, Transformaciones y tendencias.” (Tesis de
Gradu), Facultad de Anjuitecturs, Universidad Central, T,
1974,

genidrselas, fuera de la legalidad urbana, para
afrontar el costo del algquiler con sus reducidos in-
gresos.

Las zonas periféricas.

Consideramos gue dentro del submercado del suelo
y la vivienda se incluyen también todas aquellas
areas habitadas que a pesar de estar fuera del |imite
urbano, son parte activa de la vida de la ciudad, 59/

Las areas periféricas se pueden definir como zonas
de submercado por los términos condicionantes de
la ‘legalidad urbana’, para: edificar, subdividir la
tierra, inscribir titulos de compra—venta de inmue-
bles, tener derecho a la infraestructura y los servi-
cios, etc. En términos fisicos esta frontera de la
‘legalidad urbana’, en el caso de Quito, podria

58/ Duros obitenidos nn |4 Calle Balivar No, 721, Quito v Gue cons-
tan #n 8l Informe qus sl Municypiu envis ol BID, op, cit,, Sec-
cidn Extadistien del Centro Histdrica, p, 17,

59/ En estar dress a0 e pueden inclyir los barrios residenciales o
urbaniraciones Gue =2tando fusra del [imim urbano correspon-
fan & otros niveles més elevades de consumo v por lo tsnto no
pueden constdnrarse como parte el subrnercado,

CUADRQ No. 21

CARACTERISTICAS DE UNA CASA DEL CENTRO DE QUITO

ASENTAMIENTD ARRIENDO SERVICIOS

PROM/FAM, PROMEDIO/S! COCINA COCINA
APARTE ENEL WC
CUARTOD
7-9 pitos 220 50 152 830 78
FUENTE-  Intorma que 4l Munlzipio de Quito envie 8l 810,

1971, 5 17./Adagtacitin Autores
(Casa do 1n Calle Baljvar No. 721 4n 1971)

ofo FAM [SERAVICIOS

No, CUARTOS INGRESOS
FOR VIVIENDA PROMEDIOD/FAM.
LAV, GRIFO DUCHA {5/
4 76 16 3 2.944 00



(haciendo abstraccion de muchos factores) deter-
minarse por la ‘cota de agua’. 60/ Sin embargo de
la existencia de esta limitante de infraestructura se
han consolidado numerosos barrios ‘sin permiso’
sobre la altitud indicada o fuera de los programas
de dotacion de agua potable. Estos barrios ilegales,
piratas, fantasmas, o como se los quiera llamar, no
disponen de agua potable, alcantarillado, vias, etc.
. . . algunos con luz eléctrica: mas facil es tender
un cable, poner unos postes, . . que hacer igual cosa
con el agua de tuberia,

De todas estas expresiones o caracteristicas de estas
zonas se debe seiialar que los factores determinan-
tes para la consolidacion de estos barrios estan inti-
mamente ligados a la renta del suelo por cambio de
uso (rentas diferenciales) y por retencion especula-
tiva (rentas absolutas) reforzando y dando forma a
la segregacion residencial; los habitantes mas po-
bres de estas zonas tienen que retirarse a medida
que se expande la ciudad, 8 medida que se expande
el mercado legal,

Los barrios populares del Sur,

Se define como area de submercado una buena par-
te de la zona Sur de la ciudad en la cual se han de-
sarrollado barrios populares fuera de la trama ur-
bana y sus servicios; son por lo general soluciones
de pésimas condiciones de habitabilidad tanto en
términos de la calidad de la vivienda como en cuan-
to se refiere a los servicios e infraestructura de que
disponen; son barrios o ‘urbanizaciones de Terce-
ra Clase’ (segun la clasificacibn municipal), que
alojan a familias de escasos recursos econémicos y
que no seran servidas en Primera Prioridad, por la

60/ La cota de agua sn Quito ssciende 8 2880 mu. s/Nivel del mar
altitud hasta 1a cusl s contempla ol servicio de agua potsble,
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accion municipal, Ademas de estos barrios (legal-
mente reconocidos pero en la prictica desconoci-
dos), existen otras dreas que se han sumado a las
anteriores pero que ya no se las considera dentro
de los términos de la legalidad urbana; son barrios
‘ilegales’, es otra forma mas de submercado.

Decimos que los barrios populares del Sur constitu-
yen otra zona de submercado por varias razones:

— Son barrios que a pesar de estar dentro de los
limites de la ciudad no tienen servicios e infra-
estructura suficientes debido a que las clases re-
presentadas en el Municipio no les preocupa
tanto la condicion en que viven sus habitantes.
Se preocupan de ellos unicamente cuando exis-
ten presiones populares o reclaman sus dere-
chos en ferminos de la infraestructura y los ser-
vicios,

— Como se observa en las tendencias de localiza-
cion de avisos de tierra y vivienda, no se utili-
zan los mecanismos de la publicidad ‘legal’ pa-
ra anunciar; se emplean otros sistemas de co-
municacién restringida a los sectores sociales
que constituyen ia demanda no solvente,

— Las caracteristicas cualitativas y materiales de
la vivienda demuestran las condiciones de habi-
tabilidad de estas zonas; se emplean préacticas
de construccibn artesanal con materiales preca-
rios y que en general, agregan valores tempora-
les al suelo debido a la calidad perecedera de los
materiales empleados. Sin embargo, las rentas
del suelo son muy altas en comparacion con las
anteriores de uso agricola del suelo,

— Las soluciones de vivienda se realizan bajo com-
pleta responsabilidad de sus habitantes, sin la
participacién o ayuda de las instituciones esta-
tales.
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— En estas zonas, por su cercanis a la zons indus-
trial el Sur, se posibilita la localizacion de sec-
tores obreros que al reducir sus gastos de trans-
porte permiten |a fijacion de salarios mas ba-
jos, por una parte, y, por otra réducir los costos
de reproduccion de la fuerza de trabajo.

De esta manera, los barrios populares del Sur y sus
zonas periféricas constituyen la zona de la ciudad
en gue se alojs la mayoria de la poblacion urbana
{junto con el Centro Historico) con densidades pro-
medio que varian entre 100 y 500 habitantes por
hectarea, servicios deficientes, hacinamiento; en
definitiva, pésimas condiciones de habitahilidad
desde wdo punto de vista.

Otras formas de submercado: ‘las guachimanias’,
‘las viviendas de servicio,

Las “guachimanias’

El “guachiman’’ 61/ eg el obrero de la construc:
citn que se encarga del cuidado vy vigilancia de la
obra mientras dura el proceso de edificacion; por
tratarse de un trabajo para 8l que se requiere vivir
en la obra, el contratista (arguitecto, ingeniero) y
el propietario le construyen una guachimania para
que tenga donde vivir él y su familia, garantizando
asf, que no haya motivo para abandonar las tareas
de vigilancia.

61/ 8l no no syulvocamos, vl Wrmino guschimin, del cusl de dorl
va gunchimanin proviens de 1o dalermeacidn del tarming Inglés
‘watch—man’  (evidagor) utilizado por ol personal inglés duran
w la comtruccikin del Ferrocarril Quhio-Guoayaguil, a pringl
pios do siglo,




submercado, por varias razones:

— Es una solucion de vivienda para numerosas
familias de migrantes campesinos, especialmen-
e de aquellas que basan su ingreso en las acti-
vidades de la construccion. Es una solucibn
remporal, mientras dura la edificacién.

— Por tratarse de una vivienda temporal que debe
ser demolida al concluir la obra, —teoricamen-
te, porque en la practica no siempre sucede—,
las condiciones de habitabilidad son pésimas.

— En muchos casos la guachimania se convierte
en alojamiento provisional para miembros de la
familia del "maestro’, mientras consiguen tra-
bajo o hasta que hayan concluido sus ‘diligen-
cias’ en la ciudad.

— La guachimania, por las implicaciones ideologi-
cas que representa el cuidado y vigilancia de
los intereses de los propietarios y empresarios,
se convierte en una institucibn que produce
arribismos y ruptura de los intereses de clase
del obrero , .. tiene que, por su tarea, delatar a
los companieros.

—~ La guachimania genera, para el guachiman y su
familia, una serie de ingresos adicionales al sala-
rio: venta de “almuerzos” preparados, venta
de refrescos, lavado de ropa, ete. para los jor-
naleros de la obra, por un lado, y otro otro, la
posibilidad de conseguir comisiones de las *'or-
denes” y compras cde materiales de construc-
cibn, a través de todo un sistema de compa-
drazgos,

Estas y otras manifestaciones caracteristicas de la
guachiman{a confirman que no solo se trata de una
soluciéon habitacional sino que también tiene con-
notaciones econdmicas e ideoldgicas importantes,
Por otra parte, hay que sefalar que como se trata
de una vivienda temporal mientras dura el proceso
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constructivo de una obra, las caracteristicas de la
segregacion del espacio urbano también son tempo-
rales. Los sectores sociales que buscan mantener
un determinado status en el barrio no se preocupan
tanto por la presencia de los obreros de la cons-
truccién en esas condiciones , . . argumentardn:
molestaran un afio y luego se irdn,

La guachimania se convierte asi en una forma par-
ticular de alojamiento para ciertos sectores popula-
res vinculados, mientras dura su trabajo, con el sec-
tor de la construccion. Es una solucion de vivienda
indefinida en términos de su localizacion zonal
dentro de la ciudad; habrdn guachimanfas en las
éreas en que se construya. . . con arquitecto.

Las “viviendas de servicio”,

Esta es una forma particular que adquiere la solu-
cion al problema de la vivienda en Quito. Consiste
en dar a la empleada/o de servicio doméstico (la
muchacha/o) un cuarto, (generalmente el mas pe-
quefio o deteriorado de la casa), como componente
del salario mensual 62/. Agj, la habitacién y su va-

62/ salario que varia de acuerdo con la preparacién de la empleada,
responsabilidades, nivel econdmico del empleador, edad, afios
de servicio, etc, este mlario puede variar entre S/. 300 y
S/. 1.000 mensuales.

A

urbanizacién ALDEBARAN PLANTA BARA.
SALA « COMEDOR'® ESTUDIO » BARO SOCIAL » COCINA AMOBLADA »
CUARTO ¥ BARO DE SERVICIO » LAVANDERIA »
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lor, —en el supuesto de que se arrendara—, se suman
a la comida, el consumo de agua potable, luz eléc-
trica y . .. no siempre el teléfono. En algunos
casos &s aun mas claro: no se paga ningan salario
pero se les ofrece |3 habitacion a cambio de realizar
tareas en la casa,

Esta manifestacion del empleo v de la solucion de
la vivienda esta dirigida a los |ovenes migrantes
campesinos, especialmente mujeres y generalmente
restringida a aquellos que no tienen hijos, y en el
caso qué los tuvieran, éstos tienen que guedarse en
gl campo, 0 en otros lugares de la ciudad bajo el
cuidado de parientes cercanos. Cuando no sucede
asi, el empleo de servicio doméstico se mealiza
bajo la condicion de “puertas afuera”, puertas
afuera también para solucionar & problema del alo-
jamiento.

“La wvida en el campo, la migracion y la incor-
poracion al servicio doméstico, constituyen
etapas cormunes en la vida de la mayeria de las
empleadas domésticas’ 63/

Y BUTTE GARCIA, Aborto  Simplemsnte expiotadss, Serk
Feaogg, Limn; 1973 (Cantra de Estudias v Promocion del De-
wrratho,

Para comprender, aunque sea en términos genera-
les, las caracteristicas del alojamiento de servicio
como parte del submercado de vivienda recurri-
mos al Diario El Comercio, a la "Seccion 19 — Ser-
vicio Doméstico” de Avisos Clasificados 84/ con
el objeto de ver la localizacion y el namero de em-
pleos ofrecidos por zanas de la ciudad.

LL.a muestra de avisos consistia en adoptar el nime-
ro del promedio diario de avisos no repetidos en el
peribdo de 60 dias. El nimero promedio de avisos
cada dia resultd ser, curiosamente, 60, De estos 60
avisos, el B2 o/o (52) ofrecen empleos de servicio
doméstico “puertas para adentro”, y el 18 o/o
restante las demas formas de servicios domeésticos,
Nos interesaban los de “puértas para adentro”,
pero habia que establecer al menos una limitacion:
del 82 o/o de avisos tenian que tomarse solo ague-
llos que permitian su localizacion (los que indica:
ban direccion precisa). De este B2 o/o (52 avisos),
43 contenian datos para su localizacion, por lo tan-
1o 43 avisos constituygron €l 100 o/o para efectos
de la 1abulacion.

B4/ Mueswa obtenida consultando a| Diario Bl Comercio de Quita,
de log meses Octubire v Noviernbre de 1976 (esenta dias con-
wCutivos)

CUADRO No, 22

UBICACION DE LA OFERTA DE EMPLEOS DOMESTICOS (puertas aden-
tro) POR ZONAS DE QUITO 1976,

c c2 Q3
No. dir Avisos 6 12
oo par onm 138 512 70
TOTAL
olo ACUMULADG 7210l

ZONAS

nl nl i b2
7 B
16.2 1.6
279 vjo

FUENTE: Dinrio EL COMERUIO da Uuita {Secaion Avisos Claificados, Oct. = Nov. 1975) / Elsboracidn Autores.



El Cuadro nos permite establecer algunas ten-
dencias:

Mas del 70 o/o de los empleos ofrecidos, se
ubican en las zonas ¢, n donde residen los sec-
tores sociales con niveles de ingresos medios y
altos.

Cerca del 30 o/o de los avisos se ubican en las
subzonas a1 y b1, mientras que mas del 50 o/o
se localiza en la zona c2.

No se ofrecen empleos domésticos (a través del
periddico, en esta muestra) en laszonas b2 y a2,
(Ver Plano No. 12, p. 49).

Estas tendencias de localizacion de la oferta de
empleos domésticos pueden explicarse por:

La localizacibn mayoritaria en la zona Norte
responde a la mayor capacidad econdmica de
sus habitantes para contratar empleados/as
domésticos/as.

Las posibilidades de alojamiento en viviendas en
las cuales se dispone de espacios “planifica-
dos” 65/ para el objeto o, simplemente por las
posibilidades de “acomodar” al empleado/a.
Situaciones particularmente ventajosas en las
viviendas de la zona Norte,

Factores de comportamiento ideoldgico tanto
de los empleadores, (se “necesita una mucha-
cha’), como de las empleadas que buscan a tra-
vés del empleo doméstico una suerte de relacio-
nes humanas que les permita elevar socialmen-
te. Esta combinacién de factores econdmicos e
ideologicos determina el lugar de la ciudad que
“prefieren” las empleadas.

En el caso de las zonas de la ciudad ocupadas
por los sectores populares, no existe oferta de
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empleos por dos razones: uno, porque no exis-
e el empleo doméstico con las caracteristicas
economicas e ideolbgicas de los otros barrios de
la ciudad y dos, porque en caso de haber, no se
anuncian por el periédico, sumado a todo esto
la insuficiencia de espacio en las viviendas, ha-
cinamiento, etc.

En fa ciudad, como ya hemos mencionado, las ca-
racteristicas del espacio no son homogéneas. Exis-
ten diferencias entre zonas v al interior de ellas. El
caso de las viviendas de servicio es un ejemplo de la
sutileza con que actia el sistema para satisfacer nu-
merosos intereses econdmicos e ideolbgicos, indivi-
duales y colectivas en el interior de un mismo es-
pacio fisico que incluye la vivienda y el barrio,

65/ Los Depariamentos tipo “0” comstruidos por o BEV en al
Programa San Carloa tisnen B7.80 ma, dentro de los cuales 3,6
m2 correspandan al cuarto de servigio con su bafo {como s
sefisla en log lolletos do promoelén del programa),
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2.— La Publicidad

Para que ™. .. el opio de los deseos produzcea el
sueno que hace olvidar la explotacién.”
E. Pradilla

En Quito, al igual que en todas la ciudades insertas
en el sistema capitalista, no es ajena la presencia de
mercaderes de tierras y viviendas que actiian con
una lbgica determinada.

Toda la produccion en el sistema. capitalista es, en
definitiva, la produccion de mercancias fetichiza-
das para mantener |a organicidad del ciclo de rota-
cion de capital, la generacidn de plusvalia, la reva-
lorizacién del capital v, en dltima instancia, la satls-
facciébn de necesidades sociales, La vivienda no se
diferencia, en esencia, de las demas mercanc(as.
Toda actividad humana, y en general toda la pro-
duccitn capitalista, participa del mundo vy de la
logica de la mercancia 66/, y como tal se satisface
en el mercado: en este caso, en el mercado de la
vivienda,

Pero tenemos que entender, por otro lado, que
existen mercados y “‘mercados” 67/, por lo que las
soluciones que se dan a la "habitacién” son varia-
das en términos del futuro destinatario.

Para el caso del presente trabajo, revisaremos aque-
lla produccion de viviendas dentro del llamado
“mercado legal”’, dado que sus implicaciones eco-
nomicas e ideoldgicas en el contexto social son
mayores. Este “mercado legal'® se refuerza a tra
vés de los medios de comunicacién al promover un
esquema de valores favorables para la construceion
y aceptacibn de soluciones que le interesan al ca-
pitalismo.

Como deciamos, la vivienda pertenece al mundo de
los objetos de consumo alrededor del cual se ha
creado un fabuloso mundo de lo arquitectonico y
urbario. Son precisamente los mercaderes de vi-
vienda (y tierra) los que, a través de los mecanis-
mos de control ideoldgico, “no sola sirven para
crear nuevas necesidades de consumo, sino para ir
reproduciendo los valores ideolbgicos de la socie-
dad burguesa” 88/, en donde se expresan por sepa:
rado, pero formando una unidad coherente, el di-
seno, el capital especulativo y la publicidad.

En términos generales, en qué consiste |a tarea de
publicidad? La publicidad es un mecanismo tipico
del sistema capitalista, Su mision fundamental es
la de orientar los criterios de consumo de |a pobla-
cion, y canalizar la dermanda a través de la valoriza-
cion de esquemas y patrones de satisfaccion de ne-
cesidades correspondientas al “ideal de vida" (as
piraciones creadas por el conjunto de relaciones so-
ciales capitalistas). Por otro lado, en el caso urba-
no, impone moldes para el consumo considerando
a las personas como elementos pasivos de ese con-
sumo, y dinamiza la competencia entre las empre-
sas dedicadas a la produccion vy al intercambio de
viviendas y otras edificaciones.

A través de estas funciones, la publicidad contribu-

87/ “Como una respuesta v reto @ esta falta o preocupacion por
soluciongr institucionalmente loy problemas derividos de 1a ur-
banizacion y de la carmncla die vivienda o1 que crece une dudsd
subitlesarrollade cuye volumen fiseo v poblacianal guarde una
milacidn significativa con e volumen y cmoimiento o s ciudad
meconncicta o Iegel ' Diege Robles Rives, “'La Margina)ldad
Urbiana®, pay. 94, Eni Asmndrics Latine en s Amutteaturs, R
lator A, Segre, Sigla XX |, Editaras, México 1075,

66/ MATTELART, Armantd v otros.  Revalueidin Soclalists 3 Co-
municacion magiva. Ed. Rocinante, Bogota, 1674, PAg 21

68/ Eradilla, Emilio.



ye a consolidar cierto tipo de gestion municipal en
torno a la segregacion territorial urbana. Es decir,
la publicidad se constituye a la vez en mecanismo
de gestion informal, como producto necesario, a ni-
vel del intercambio, de todo el proceso productivo
previo. En cuanto la publicidad es resultado y me-
canismo de todo el proceso productivo de viviendas
(y tierra), su finalidad principal es la elevacion de la
renta territorial urbana,

entrada inicial desde 80.000,00 sucres

andes facilidades de pagos a través de
Mutualista Pichincha/ Mutualista Benalcdzar/ IESS

~VENTAJAS QUE NO SE IGUALAN

Con-Tech es un sistema tinico, de resultados sorprendentes;

CONSTRUCCION MONOLITICA, CON PAREDES Y LOSAS

DE HORMIGON ARMADO Y ACERO REFORZADO
ANTISISMICO POR EXCELENCIA. II\[JESTRUCTIBLE AL FUEGO;
ADEMAS PUERTAS Y CLOSETS DE MADERAS TRATADAS,

Y GRIFERIAS [MPUR'IADAS PISOS DE PARQLIET

Por eso, JARDINES DEL PICHINCHA es

“la inversién eterna”

.....Jardlnes

<PICHINCHA

Intermes de lunes @ viernes en cam‘ﬂx‘m Cﬂl’nﬂ
Salinas 765 y Sanliago Jer. Piso Telifono 541-402 - 528-687
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No se pretende hacer un andlisis exhaustivo de la
publicidad que hace referencia a la oferta de tierras
y viviendas en Quito, pero si intentaremos caracte-
rizar las tendencias que en ellas se manifiestan.
Una rapida revision de los avisos de venta de vi-
viendas y tierras en Quito 69/, nos permite extraer
algunas conclusiones. Agrupando la muestra por el

69/ Avigos publicados en el Diario El Comercio de Quito, 1975,
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tipo de mensaje, se pueden visualizar las siguientes
tendencias:

— Se venden servicios (que escasean en la zona)

— Se vende la ubicacion;

— Se vende la seguridad de la inversion:

— Se vende la "otra vida”';

— Se vende la “propiedad privada’

— Se vende |a calidad de la vivienda;

— Se venden. , . tantas cosas, tantas casas!

En todos los avisos existe un trasfondo ideolégico
que se trata de esconder: ‘“se anuncia todo menos
el objeto real y subyacente’” 70/. Es asi como se
hace gala, en los avisos, justamente de aquellos
elementos urbanos inexistentes o deficitarios en el
sector y que son la traba para su consumo: agua
potable, transportes, vias, energia eléctrica, accesi-
bilidad, etc.

“Nueva urbanizacion Agua Clara, E| Barrio
que resplandece en Cotocollao. . . Agua en
Abundancia: dos pozos de captacion y tanques
reservorios propios de la urbanizacion provee-
rén a su casa.” (se adjunta plan de ubicacion),
“Linea de buses (color verde) Carcelén—La
Ofelia.””

“Barrio Residencial Casas Quito. Urbanizacion
completa con Agua propia.”

“En 1810 Quito miraba al futuro. . . ahora De-
partamentos Patria en el corazdn de Quito. .
A cinco minutos del centro de la Ciudad con
servicio de cuatro lineas de buses” (se adjunta
plano de ubicacion y foto con el emplazamien-
to del Conjunto).

70/ Gaviria, Mario. Campo, Urbe y Espacio del Oclo, Edit. Siglo
XX, Madrid, 1971, p. 119,
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Tampoeco es gratuita la activided de los “mercade-
res”’, al momento en que én su publicidad em-
prenda una campana de valonzacion ideologica de
los conceptos de la *'vida nortgamericana.”

“Viva en (wito come en Estados Unidos, Can-
junto Residencial Beethaven, Lujosas casas bri-
Hantemente terminadas.  Ubicadas en el sector
que ha legado a zer: el mas moderno, e ma-
yor agrado y e mas rapide valoricacion de
Quito.”” “Construye. Constructora Pichineha:
Arquitectos Duran Sallén y Ledn Cevallos”,

“Beltas y eiwmodas casas ol Estllo Americane.,
Urbhanizacidn Agua Clara,™

“Urbianizacidn Agus Clara, Casas comodas v
funcionales construrdas sl Estito Amencano,

un palacio? no,
simplemente

condominios

CARNEL

Estructum anlisismica.

AgUs sbunusnte an Listerna y sstangue slevado (50.000 fis]
Doy sseansores de lujn mara “Sabiem ™ de fabricacion
itallana. Vantsnss 20 sluminie anodizedo y pulidn, con
eristal flotado de 1a PPG de EEULL
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El mercado capitalista de la vivienda no pusde
dejar de lado la caracterizacion de s “vida inde.
pendiente’’, alslada v “ecerrada” a todo contacto
social, ya que ello implica ofracer las garantias para
el desarrollo de la “vida plena”,

“Condominio Puerta de Oro. Casas indepen:
dientes".
“Edificio de departamentos Puerta de Hierro ",

No falta, tampoca, s necesatia garantia de pocer
disponer de decenas de viviendas que ofrezean
“nuevas Tormas de vida" el ideal de vida en secto
res privilegiados donde se presenta un nugvo
rnunda”, una nueva alternativa diferente ala ruting
del trabajo diario.

“Esto st es vivir. . I Rodeadlo de naturaleza y
servicios ‘San Pedro Claver’, Una zang resider
cral #f norte de la giudad”™,

“Una nueva forma de vivie en el mejar lugar de
Quito, Condominios El Batdn, La Inversion
que le asegura una garancia futural”.

“Aqui en Ciudad Jardin hay un munda que lo
espera.  Vengs o disfrutar de Ciudad Jardin y
compre uno de los bellos departamentas de tres
dormitorios”

“Viva cerce del Cielo! Can Quito a sus pies én
la Urbanizacidn mas exclusiva y distinguida,
Urbarizacibn mas exleusiva y distinguida, Ur-
banizacion E] Batan Alto,”

El emplazamiento de las invérsianes ambién mere-
ce un tratamiento especial en la oferta de viviendas,
ya que se trata, en dltimo rmino, de ab@ener ma-
vores rentas del suelo “bien ubicade.”
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PLANO N_22

BANCOS Y GALERIAS DE ARTE
ZONAS 1975

SIMBOLOGIA

L BANC QS
o BALENIAS DE ANTE

FUINTE  (WVLETIGACION FeOPA

“Vivir en el Quito Tennis es cuestion de una
buena oportunidad en la vida. €l Edificio Bra- | I
sil tiene el mejor *handicep” 71/, . . la ubica-
cion.””

“El sector de las grandes comodidades estd al-

w H H
rededor del Edificio Interandina. Las mds im- e’spum mllms

portantes dependencias publicas y privadas es-
tan cerca de nuestra obra que le ofrece también c ASAS '
las grandes comodidades de su moderna arqui- bl
tectura”,

CONJUNTO RESIDENCIAL

Pero, por otra parte, también es importante "ofre- HM ANR MAHIR

sailoglogs scimmgrbipiinis Iggar ey rer!table Casas de 4 dormitorios, con amplios closets Salz - Comedor 2 bafios
para sus ahorros, en la medida en que es una inver- completos Cuarto y baho de serviclo 2 patios Jardin Garage Porte-
sion para toda la vida. . . ro eliéetrico 130 mts.2 de construccibn, * ADEMAS: PISCINA DE
AGUA TEMPERADA PARA LOS COPROPIETARIOS * UBICA-
CION PRIVILEGIADA, a 330 mts. de la Av. & de Diclembre (Entre
los Rosales y los Tullpanes) diagonal a la Academia Militar Ecuador.
* PLANES EXCLUSIVOS DE CREDITO. Atencldn todos los dfas,
Inclusive Sibados y Dominges en la casa modele No. 2

71 Ni siauiera disimulan su ignorancia. es 8l caso de este anplicis-
mo.,
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“Una inversion acertada que asequra su futuro.
Adguiers en la Ex—Lotizacion ‘La Eloisa’.

“_' _.'_—I' L Loztes de Terrenos.”
A |
.- N “Condominios El Inca. Casa en el nueva sector
= > residencial de Quito, en el sitio de mayor plus-

% 3l valia. Vista Panoramica,”

Como hemos dicho, la vivienda (la tierra), es una
mercancia y, como tal, la promuocion deberd garan:
tizar su apropiscion individual reforzando las con
notaciones ideologicas de la propiedad privada y el
R E 3 . cOonsumo,

Y. para finalizar esta revision, no estaria por demas
ver cudl es la magnitud del “mercadeo” de tierras
y viviendas en las esferas mas sutiles del mercado
monopolico, cuando en Quito se venden edificios
con “helipuerto’” haciendo el alarde téenico im-
Lo / prescindible que “aunque pueda parecer sofistica-
il Jd do, nadie puede decir que un helipuerto no sea una
ey necesidadl de aqufl a unos afios, . ."” (Conjunto Re-
: e i o _ sidencial Almagro). Mercado que se amplia tanto

j = f i hasta convertirse en un “‘mercado internacional”:
en Quito s2 anuncian y se venden departamentos
e ' . : i Al an Miamil

Esta revision de algunas caracter(sticas de la “gran
publicidad’” tiene por objeto sefialar las manifesta-
ciones del mercado de la tierra v la vivienda que
responden a la demanda solvente. Pero, ademias de
estas manifestaciones de la publicidad, exjsten
otras que corresponden a njveles de consumo mas
restringidos, En el diario El Comercio, por ejem:
plo, aparecen avisos de venta, alquller, anticresis,
ete. de tierras y viviendas en la Seccion Avisos Cla-
sificados, #n subsecciones especializadas (Piezas,
Departamentos, Casas, Chalets, Terrenos, etc.) que
facilitan a los interesados escoger viviendas, tierras,
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etc, dentro de la gama de alternativas que corres-
ponden con sus disponibilidades financieras, En
otras palabras, también en |a estructura del Diario

se aprecia una forma de segregacion publicitaria,

Ademéas de este tipo de publicidad (escrita) existen

otros mecanismos de promocidn y oferta. En Ra-

dio Exito, por ejemplo, existe un programa de Avi-
sos Radiales (8:00 a.m, todos los dias) en el cual se
anuncian, (por viva voz de los oferentes y deman-
dantes), entre otras cosas viviendas, terrenos, ete.
en los diferentes tipos de transaccion. También
hay otras formas publicitarias de menor difusion
pero que sin embargo llegan a importantes sectores
de la poblacién, como por ejemplo las agencias de
mandato (disponen de carteleras de avisos.).

Estas expresiones conforman el cuadro general que
adquiere la oferta & través de la publicidad, para
sectores de demanda solvente y no solventa que se
inscriben dentro del marco de la legalidad urbana.
Al margen de estas formas de publicidad legal exis-
ten diversos mecanismos de comunicacion popular
para la consecucion de vivienda y tierra, que no po-
drian catalogarse como formas de publicidad.

QUEVA A
DRSEQUIAR
A oll FAMILIAY

89

compare de acuerdo a

necesidad e importancia

JUGUETES
"as = DBJETO+PUNTOS

REFRIGERADORA
TELEVISOR

20 20

VIVIENDA

100

FERMITE
DESARPOLLAR [A
VIDA FAMILIAR
— CON ARMONIA ¥

FELICIDAD.

condominios EL BATAN

el sitio may exclusivo del norte de Quito

DE CUOTA
INICIAL
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9%
3. La accibn del Estado. 72/

El Estado capitalista dependiente asume el papel
central en los procesos urbanos definidos estructu-
ralmente “por su insercion en la reproduccion de
la fuerza de trabajo y organizados en torno de la
reproduccién colectiva de la fuerza de trabajo.** 73/
Las funciones del Estado son las de asegurar la re-
produccion del capital en su conjunto y garantizar
los niveles minimos para la reproduccion ampliada
de la fuerza de trabajo; para cumplir con tales fun-
ciones el Estado actia, entre otras cosas, en el
campo de las politicas de vivienda y manejo urba-
no, cuando:

— mediatiza la ‘anarquia urbana’, gue produce
efectos negativos para el proceso de desarrollo
capitalista, mediante el planeamiento fisico;
este mecanismo busca distribuir el uso y las
funciones del suelo sobre la base de una ‘co-
rrecta’ canalizacion de recursos e inversiones
en la ciudad y, naturalmente, calificando los
usos mas ‘apropiados’ para el suelo urbano.

— Reduce, —en ciertos casos hasta elimina—, el
costa de las obras que por obligacion le compe-
te realizar, al momento de forzar a la poblacién
a prolongar la jornada de trabajo con el objeto
de que se satisfagan ciertos niveles de dotacion
de vivienda y servicios (mingas, autoconstruc-
cion: 'esfuerzo propioy ayuda mutua’, ete.74/.

— prefinancia y postfinancia las actividades del
sector de la construccion al absorber las amor-
tizaciones hipotecarias del crédito, a través del
BEV y el IESS, al abrir y facilitar las operacio-
nes crediticias, al contratar los servicios de las
empresas privadas (en condicién de subcontra-
tistas de las obras estatales, etc.),

Precisando un poco mas, la participacién del Esta-

do en el proceso de generacion—apropiacion de la
renta del suelo urbano debe ser entendida como el
conjunto de realizaciones tanto formales como in-
formales que las clases dominantes emprenden para
garantizar la mayor rentabilidad territorial, Desde
este punto de vista, la accibn de Estado utiliza dos
caminos: acciones directas y acciones indirectas,
formales e informales,

Las acciones directas que realiza el Estado se viabi-
lizan a través de la participacion de sus institucio-
nes (Gobierno Central, Municipio, Consejo Provin-
cial, etc.) y de sus agentes, cuando:

721 \fur \gs definicionas qua respecto ael Estado copitalista hemoa
hacho en la Primera Seccion,

T3 CASTELLS, Manuel, “Clase, Estwlo v marginalided urbana”.
En’ Esmorturs de elase y politics urbans en Amdrics Latina,
Castalls Manus! (compiladaor), Ediciones SIAF, B, Aime, 1674,
o 10,

741 Formas que promueven el desarrollo individual de s solucién
de los problemms urbanos descargdndowe asi |a resporsabilidad
directa del Estado,

CUADRO No. 23 FINANCIAMIENTO INICIAL

DEL BEV.
INSTITUCION MONTO (/. ) oo
BID — AID 280.381.200 &0
GOBIERNO - IESS 158,882 660 34
TOTAL 467.301.974 100

FUENTE: Intorme de Labores BEV / NV, 1972 — 74



— se resguarda la propiedad privada de la tierra se
garantiza |la formacion de renta absoluta.

— s implementa y ejecutan politicas de distribu-
cion del espacio urbano (Planes Reguladores,
legislacion, etc) se consolidan las rentas diferen-
ciales.

— se absorben los altos costos de habilitacion del
suelo para convertirlo en suelo urbano construi-
ble se posibilita la creacion de rentas diferencia-
les 11, porque las inversiones en obras de infra-
estructura, equipamiento y servicios se dirigen
y concentran en ciertas zonas de la ciudad.

— se mantiene una politica marginal respecto del
mercado del suelo y la vivienda se permite la
especulacion y la fijacion arbitraria de precios
que conducen a la formacion de rentas de mo-
nopolio vy a la creacion de una escasez artificial
de tierras al interior de la ciudad.

Las acciones informales, en cambio, buscan la re-
produccion de las caracteristicas generales de la so-
ciedad capitalista, al interior de la formaci6n social;
en este caso, para acrecentar los valores de las ren-
tas territoriales y crear la segregacion social del es-
pacio; estas acciones buscan:

— reforzar las connotaciones ideologicas de la
propiedad y la vida privada a través de las cam-
pafias de publicidad que emprenden las empre-
sas inmobiliarias en tacita combinacién con las
politicas de subsidio estatal; todo lo cual busca
crear una demanda solvente en términos econd-
micos e ideologicos que permita, a mediano y
largo plazo, ampliar el acceso de la poblacion al
mercado en que se ‘venden casas, buenas, bo-
nitas, baratas y en lindos sitios'.

— fortalecer el status urbano de ciertas zonas de
‘prestigio’ por medio de campafias de adecen-
tamiento, dotacion de servicios exclusivos, real-
zando valores estéticos y morales burgueses con
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el objeto de garantizar la formacion de rentas
diferenciales de habitabilidad fisica y social.

Revisemos ahora las acciones concretas que reali-
zan el Gobierno Central y el Municipio respecto de
la cuestion de la vivienda, el suelo urbano y la se-
gregacion,

a. El Gobierno Central,

El Gobierno Central, para cumplir con las atribu-
ciones que debe asumir en el circuito de acumula-
cion capitalista, actia, por un lado, para satisfacer
las necesidades especificas del capital productivo vy,
por otro, para satisfacer las exigencias del capital
privado del sector de la construccion,

En la primera situacion, el Estado tiene que res-
ponder ante las exigencias del capital productivo
reduciendo los costos de reproduccion de |a fuerza
de trabajo de los trabajadores; el capital producti-
vo se encarga de entregar al obrero la cantidad de
dinero que se asigna por la venta de su fuerza de
trabajo; sin embargo, esta cantidad de dinero (el
salario que percibe el obrero) representa solamente
el valor indispensable para su reproduccién, para su
recuperacion, para satisfacer las necesidades mini-
mas y determinadas por el grado de desarrollo de la
sociedad: habitacion, vestido, comida, educacion.
etc. La reproduccion de la fuerza de trabajo, por
sus propias definiciones, debe realizarse fuera de la
unidad productiva; es alli, justamente, donde el
Estado tiene que actuar: en el caso de la vivienda,
para lograr que los costos de alojamiento de la po-
blacion remunerada por el capital 75/ se reduzcan
con el objeto de obtener una mayor plusvalia rela-
tiva,

75/ Véanse los trabajos de Emilio Pradilla pars una explicacién mis
complata del problema,



.. Tode dissinucitn de los gastos de pro-
duecian de la fuerza de irabujo, es decir, tuda
rduecion por large tempo  de los pravios de
los medios de subsistencia oel obirero equivala,
‘en virtud e 188 lérreas leyes de la doctrina te
Iz eCanomin nacianal, a ung bafa aol valor de fa
fererze e trabajo y fleve, on fin de cuentas, &
wna disminucidn correspondiente del satario,

De esta manera, 1os ahorros invertidos par el
abrero en Iy casita se convertirian glectivamen-
te y en clerta medida, en capital, pero no para
&, sinp parg & capitalista de quien es asalaria
do, " 76/

En 2l smyundo caso, en gue e Eatado tlene que sa-
tistacer las exwencias del capial immaobiliano, su
sccion 2 prienta hacis la r2alizacion y/o subsidio
de snuellss actividades que por su cardoter y mag.
nitudd e las asume el sector privado v, hacia @)
aumenio de la demanda solvente pyra smpliar las
bases del mercsde poruue, como lo confiesan los
PrUpIas BMpresanos:

“No somos pretenciasos oamo paca tr3tar te
hereliciar roda In potincicn que e3té Incluida
an ef déficit habitacions! (del 62 al 79 el déficit
sumenta 21.8 o/o én &f recror urbano) ya fue
sus soluctin no es larea exclusiva del Estado,
lo que tratamos de hacer 95 que la mayor parte
de la poblacidn e ingorpore g astos programas
¥ que con lar medidas adeptadas esta mayor
parie seo slempre crecienm. ' 77/

M ENGELY, Futnries: Coutrtliusitu i Jiecbiemn d¢ i vivicmts,
Ediniil Arame, B Apos 1874, 0. 87

THO e -BEY, CE e ale baba ' Inlenme YEYE 107G e
pRrTnentg stp Anlacinazy Mitlics INY <BEY Oulm Dhciem,
fare 31 de 1476 p 0 Mstiie wlndidial

Para llevar sdelante estas exigencias, el Goblerno
Central crea las condiciongs, crea las Instituciones. |

El Banco Ecustoriano de la Viviends (BEV).

La creacion del BEV obedecio a la estrategia I
perislista de los afos 60 78/ Implementads con &
obejto de detener, en parte, las presiones sociales
urhanas ante la oreciente necasidad de viviendas y
servicios, Para sl objeto s conereth una polites
de crédito basada en la “syuda’ wxnanjera; el re
prasantante 2 los Estados Unidos s ls Conferencia
de Punta del Este (Uruguay) se adelantaby dieien.
da:

“Mirando hacia los aflog venidieros y a tadas lax
fuentes oo financlamiento sxrema (. . ) st La
tianomnerica toma las medidas internas negesa
tias, condician peevia, podrid logicamente espe
rar qug sus esfuerzos (. .) serdn lgualados por
un flujo de capital del orden de par lo menos
veinte mil millones ide ddlares en los proximoes
diez afios, Y la mayoria de astos fondos proce-
deran de fuentes oficiates” 79/

Los fondos de estos créditos debian dirigirse hacia
ol mejoramiento di las condiciones de dotacion de
servicios urbanos, viviends, infrasstructura, aseso
ria téenica, €10, pErD €0 ningun caso para el oe
sarrallo srondmico porque, osa es una cuestion que
wendrd despuds

A veces se express W ideas de gue ul Smento
wh ol nivel y 1y diversidad o Is actividad eco-

18] Pari wer &1 conterta en dl oudl wooea 85V iovier po 38 v,

T GUEVARA Enwstu: Obeas. 100787, Gl dis Jag Amstices,
Vol, 2, Hnobgna, Y#O, p_ 437,



noémica redunda necesariamente en la mejoria
de las condiciones sanitarias. Sin embargo, el
grupo es de opinion que e mejoramienta de las
condiciones sanitarias no sélo es deseable en si
mismo, sino que constituye un requisito esen-
cial, previo al crecimiento econdmico y debe
formar, por lo tanto, parte esencial de los por-
gramas de desarrollo de la region.’ 80/

Bajo esas condiciones nace el Banco Ecuatoriano
de la Vivienda, sustituyendo al anterior Instituto
de la Vivienda, mediante la expedicion del Decreto
Ley de Emergencia No. 23; 81/ se funda con el ob-
jeto de “financiar la construccion de viviendas des-
tinadas a familias de escasos recursos, mediante
créditos a 25 afios plazos” 82/ y ademas ejercer
control sobre las nacientes asociaciones de ahorro
y crédito (mutualistas y cooperativas de vivienda).
Debia constituirse en el organismo receptor del
crédito externo que se entregaba para financiar los
programas de vivienda; es asi como en su financia-
miento inicial tiene un 66 o/o de capitales prove-
nientes del capital extranjero, de las instituciones
que los yanquis crearon para ‘ayudar’ a los pue-
blos de América Latina,

Con las modificaciones en la economia nacional a
partir de 1972, el BEV recibe fuertes asignaciones
del Gobierno Central y del IESS; ademas percibe
fondos provenientes de la tasa de participaciones
en los excedentes de la produccion petrolera, de
conformidad con el Decreto 149 (11 de Diciembre,
1972): en el que se establece la participacion del
BEV en el 40 o/o del 15 o/o de los excedentes de
la utilidad de los trabajadores petroleros. El finan-
ciamiento actual ha variado con respecto al finan-
ciamiento inicial, sin embargo el contenido de sus
acciones no ha cambiado; sus polfticas no se han
encaminado a satisfacer las necesidades de vivienda
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de las mayorias sino que mas bien se han dirigido
hacia las clases medias o, como dicen ellos, a los
grupos sociales que son ‘sujetos de crédito’ 83/

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(IESS) 84/

El |ESS, organismo semiauténomo creado a partir
de la fusion administrativa de la Ex—caja de Pen-
siones y Ex—caja del Seguro, tiene por objeto,
entre otras funciones prestar servicios esenciales de
seguridad social, crédito y construccion de vivien-
das para sus afiliados. Las realizaciones del |ESS
en el campo de la vivienda han sido comparativa-

80/ GUEVARA, Ernesto: ibid, p. 434,

BY/ iNV-BEV: "48 meses ds Labor”, INFORME 19721976,
Publicaciones INV—BEV . Quito, Diclembre 31 de 1976 p. 8
“El 26 de Mayo de 1961 como respuesta o llamado de Punta
del Este, ¢ cres mediante Decreto Ley de Emergencia No, 23
publicado en ol Registro Oficial No, 223, ¢l Beanco de Ia Vi-
viunda que, vendria a sustituir ol efimero Instituto Nacional de
Vivienda."

CREDITO A 25 ANOS PLAZO
(BEV/INV)

VALOR VIVIENDA o/o ENTHADA ofo INTERES

Hasta 50 Dal & 4
de51a76 Dal & B
de 76 a 100 Oal b 6
de 101 a4 125 0wl 10 T
de 126 » 150 Ol 10 8
de 161 a 175 6al 156 8
de 176 & 200 10 8l 20 10
de 201 a 300 104 20 12

8 ~gy BEV construla una vivienda v luego huscabo sujetos de
créddito para ¢lla. En esa forma no atwendia a las Tamilies de es-
casos recursos.”

Junta Nacional de la Viviends, Trabajo informativo sobre poli-
tice Nacianal de vivienda, mimeo, p, 3.

.
84/ Paraver el contexto en ol cusl opera el 1ESS ver p. 37 v 5.
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MENe exensas pero al mismo Hempao muy limita-
dsx, B0/ E| financiamiento del 1ESS proviene de
las aportaciones de los empleados y asalariados afi
liados &l sistema de seguridad social, de las astgna-
giones estatales, de la especulacion de sus propieda-
des inmabiliarias, de los intereses de los créditos
otorgados a personas € mstituciones v, de las utili
dades que producen las empresas de las cuales es
accionista. Sin exagerar mucho, 8s una de las insti
tucianes mas solventes del pals,

El sistema mutualista

El sistema mutualista se cred, en |a misma época y
condiciones que @ BEV. en este caso el propasito
era colaborar &n la solucion del prablema de la vi.
vienda de aguellos sectores que por  definleidn’
deliian ser excll idos de los eréditos dil BEV, es de
cir, 8l mutualisma se creaba con el proposito expli
cito ue trabajar para |0s grupos sociales de media:
nos y altos ingresos, que no enian suficlente capas
cidad de ahorro como para peder solventar por su
propla cuenta & construceion de sus viviendas. Es
1as fueron las definigiones.

AYUDA FINANCIERA DEL
BEV AL SISTEMA MU
TUALISTA DEL PALS,

CUADRO No. 25

ARD MONTO
W2 21.065,672.00
1973 B 745 000.00
19474 9424117904
1875 (Sép. 30) 60,006.650.11
TOTAL 23%.957.608,35
ACUMULALO 431 18441206

FUEMTE |nturme 1870 — 1076, BEV./ ANV, p 1B

L B (s peoducain o8 Vivienaas 31 [ESS i consiruidn por wiml
niyiracian dicects 30 DOD ondsstes desihe @ cmacion on 1928
hasta 1970, ho dus epresents 679 slvendey por wl, “Paro
Wik | Nt it (oicen o gl IESS) que dewle 1872 & 1875
I obura rendi1nds na wdo cagd @ ditile quis by (i tecdos 1oy @fios
aninees ~ (GARCES, Fahidn:  “Loc Programes e Viviern-
Ay, e E Comsrgio, Enero 1, 1976)

CUADRO No. 24

FINANCIAMIENTO ACTUAL DEL BEV

LAPITAL BEY A

ACCION|STAS NOV 1914
valLOR i
GOE NACHINAL 13137 500 1164
IESS 100, 750,000 o877
TOTALES 113.887 nOO 1ap.oo

FUENTE: lolarmm i Lastsurwe i BEY 1INV 1974

INCHEMENTO CAPITAL SOCIAL
DE SUSORITD

CAPITAL VALOR alb
GHG. 741 DO S72.878 500 85 05
100, 250,000 14.9%

459 741,000 71628500 16000



Los planteamientos econdmicos correspondian cla-
ramente a las definiciones de rentabilidad del capi-
tal financiero, que en este caso tenian el total apo-
yo del Estado. Al Estado, por las consideraciones
establecidas en pdginas anteriores, le interesaba sol-
ventar el problema de |a vivienda, aunque sea en
forma parcial, sobre todo de aquellos sectores de la
poblacién que por sus niveles de influencia y con-
dicionamiento ideologico debian disponer de vi-
viendas ‘decentes’: la clase media, la burocracia
civil y militar, , , Es asi como el Estado es el ma-
vor financiador del capital de operaciones del siste-
ma mutualista,—los aportes de los afiliados consti-
wyen solo una pequeia parte—. Ademas de la
ayuda financiera directa, el mutualismo opera con
el BEV a través de un sistema por el cual el Banco
absorbe las amortizaciones de los créditos hipote-
carios a largo plazo.

Estas instituciones creadas o auspiciadas por el Es-
tado buscan satisfacer, en Ultimo término, las exi-
gencias del capital y de su desarrollo de acuerdo
con lo que hemos expuesto en paginas anteriores;
no seé las puede entender sino dentro de ese contex-
to.

b. El Municipio

El Municipio,—en tiempos coloniales el Cabil-
do—, B6/ tiene las funciones especificas de admi-
nistrar la ciudad en ¥rminos de su desarrollo urba-
no; concreta su accion (como parte integrante del
Estado) al regular el crecimiento de la ciudad para
que ésta sea utilizada, en forma ‘Optima’, en bene-
ficio de los intereses y modelos burgueses de las
clases dominantes y, es justamente al nivel mas am-
plio de la gestion municipal que su accion se con-
vierte en politica urbana mediants:

“1. Adelantar una politica de equipamiento urba-
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no: la subvencién y dotacion para la presta-
cion de servicios bésicos de consumo colectivo.

2. Adaptar el espacio a las exigencias actuales de
reproduccion del capital, delimitando, en el es-
tablecimiento de prioridades, cierta preferencia
al sector de clase hegemonico.

3. Mejorar y garantizar las condiciones generales
de produccién, consumo e intercambio me-
diante una politica de ordenacion y organiza-
cion funcional del espacio, mitigando los efec-
tos del ‘desorden de la ciudad’,

4, Adecuar la ciudad al ejercicio de sus funciones
de dominacién y represion, y prevenir levanta-
mientos populares ejerciendo un control ideo-
logico sobre las masas urbanas por medio del
asistencialismo y paternalismo estatal.

5. Impulsar , por medio de planes de desarrollo
urbano, la valorizacion del suelo en determina-
das areas de la ciudad, y recuperarla donde esta
en deterioro.

6. Superar las contradicciones y apaciguar los con-
flictos que surgen en el sistema urbano en
nombre de una racionalidad ‘técnica moderna
del progreso’. 87/

El Municipio, dentro del esquema general asignado
dentro de las politicas generales del Estado, orienta
su accionar hacia la ereacion de las condiciones ne-

88/ | o5 Cablidos fusron, en la Colonia, log encargados de s sdmi-
nistracién urbana, o cusl condujo & que, en gran medida, sesn
los ajes sobre los cusles gird la conformacion de In cluded, Es-
tabsn encargados de distribuir la tierrp, legislar sobra los pro-
blamas de le cluded, imponer v recaudar impuestos, dotar de
servicios ¢ Infrasstructurs, ste,

87/ GRUPO DE ESTUDIOS "JOSE RAIMUNDO RUSSI”: Lucha
de clases por ol derecho a In ciudad, Editarist 8 de Junia, Mede-
lin, s/t, p. 2728,
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cesarias pars que el capital y los propietarios de la
cesarias para gquel capital y los propietarios de la
tierra se apropien, —a través de las distintas formas
de renta—, de los beneficios originados por la so-
ciedad y materializados en la ciudad, en el suelo
urbano. Por otra parte, para que este proceso de
apropiacion de la renta tenga lugar, el Municipio
debe conciliar los conflictos sociales que se gene-
ran entre las demandas de las clases populares v los
intereses de |os grupos dominantes; sus participa-
ciones estan condicionadas por &l cardcter contra-
dictario entre la creciente necesidad de socializa-
cion de las actividades urbanas y las barreras gue
impone la propiedad privada,

La politica municipal mantiene una estrecha liga-
zon con los capitales e inversionistas tanto naciona-
les como extranjeros B8/ que buscan terrenos y
condiciones propicias para su actividad; es por esta
razdn, entre otras, que las tierras urbanas adquieren
una singular importancia en el desarrollo de la ciu-
dad, . . . del capital. En esos términos, los valores
economicos y sociales que representan las tierras
urbanas {amparadas por el caracter ideoldgico gue
se les consigna) determinan las condiciones de uso
del suelo y del espacio urbano, y se convierten en
factores decisivos en |a formacién del suburbio,
del tugurio, etc., queé al final no son otra cosa que
las unicas alternativas que las clases dominantes
ofrecen a los sectores populares para la solucion de
sus necesidades de vida urbana, 89/

Revisemos, ahora, con un poco mas de detalle dos

manifestaciones de la actividad municipal que flus-

tran, objetivamernite, los planteamientos anteriores:

la planificacion y el tinanciamiento.

88/ Ver Tesis de Grado en elaboracion: GARCIA, Jorge; CA-
HAION, Fernendo; EGUEZ Ramiro: "POLITICAS URBA-

NAS MUNICIPALES.”, 1870-1878. Facultad de Arguitecty:
ra, U, Centmal, Quiro.

Los planes reguladores.

El Estado, en este caso el Municipio, requiere para
la implementacion de sus politicas de ordenamien-
to del territorio, del espacio y sus actividades, de
mecanismos concretos que permitan su materializa-
cibn, para ello utiliza la legislacion, la tributacion,
la represion, los planes reguladores.

Los planes reguladores, dentre de este contexto, no
son otra cosa que instrumentos a través de los cua-
les se ‘planifica y requla’ el crecimiento y las fun-
ciones de una unidad urbana; son el instrumento
téenico que utilizan las clases dominantes (a través
de los planificadores urbanos), para dar forma al
werritorio. Desde el punto de vista de la generacion
de rentas del suelo, los planes reguladores actGan
dentro del marco de la formulacion de politicas
concrétas que la gestion urbana debe asumir para
imponer un determinado ‘orden’ que esté en con-
cordancia con los intereses del capital y de los pro-
pietarios inmaobiliarios; no se puede decir como se
afirma en la Memoria del Plan Jones, 90/ que el
crecimiento de Quito corresponde a una “tenden-
cia natural” o al evidente querer de las gentes”,
talvez. .  de las gentes gue representan |os intereses
de las fracciones de |a burguesia que actian a nom-
bre del capital v la propiedad del suelo,

De acuerdo con |a vision general que hemos presen-
tado en paginas anteriores sobre el proceso de desa-
rrollo urbano de Quito y con los demas criterios
expuestos, considéramos que una de las bases de la
actual estructuracion territorial de la renta del
suelo en Quito tiene sus raices en la puesta en prac-

89/ Var |as formas de submercado sn o, 75y a,
80/ MUNICIPIO DE QUITO: (Memoria del Plan Jones) Plan Rega-

mdor de Quito. Memoris Deseriptiva, Impranta Municipal,
Quito, 1948,



tica de los planteamientos fundamentales del Plan
Jones y en los reajustes que se le han hecho poste-
riormente. Basamos estas afirmaciones entendien-
do que se buscaba, en Gltimo término:

— Proporcionar a las tierras del Norte de la ciudad
un determinado valor de uso que permita ade-
cuarlas para construir; se habilitaron areas aari-
colas o semiagricolas y se invirtieron grandes
sumas de dinero para optimizar su rendimiento
como suelo urbano privilegiado.,

— Incorporar las nuevas tierras urbanas al merca-
do y al circuito de acumulacion capitalista; en
otras palabras, convertir esas tierras en mercan-
clas aptas para el consumo de ciertos grupos so-
ciales,

Para el cumplimiento de tales proposiciones técitas,
el nuevo ordenamiento del espacio se baso en la
polarizacion social entre los distintos sectores ur-
banos: surgen amplias zonas de tugurio para los
sectores populares en el Sur y ‘zonas jardin para
medianas y grandes fortunas’, 91/ en el Norte.

El crecimiento longitudinal Norte—Sur de la ciudad
provoca una extension de las redes de infraestruc-
tura, transporte, servicios, etc,, con lo cual las dife-
rencias cualitativas del espacio se definen aun mas
debido a que la dotacién de tales facilidades debian
realizarse prioritariamente en el Norte para finan-
ciar—tedricamente— las obras a efectuarse poste-
riormente en el Sur, Para no tergiversar citemos:

97/ NARVAEZ, Antonio; ULLOA, Sécrates: “La experiancis ur-
bans y metropolitana de Quita"”, mimeografisdo, Quito, 1871,
p. 24, (Ponencia presentads al X| Congreso de Planificacion,
Guayequil, Noviembre 1877) .
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“Expropiaciones y Plan de Realizacién

En nuestro caso la base de la financiacién exis-
te, como una realidad perfectamente tangible.

Partamos para ese anélisis de los ‘hechos’

econémicos actuales lo cual nos daré el punto
de partida necesario. El |. Consejo Municipal
posee, numerosos terrenos ubicados y mds o
menos concentrados en clertos puntos urbanas
y suburbanos de la ciudad. Esos terrenos te-
nidos fundamentalmente en cuenta para nues-
tro proyecto, dan ubicaciones precisas y bdsicas
para la realizacién de ciertas partes muy impor-
tantes del plan; es necesario entonces estu-
diar las posibilidades de agregar, por expropia-
ciones, el resto de terrenos necesarios para
completar las superficies que permitan la rea-
lizacién de lo previsto. Como la base principal
es la ejecucion de las obras de la Gran Zona Re-
sidencial del Norte, con sus avenidas, parques
y terrenos para lotes, tomamos como primer
paso la expropiacion de los terrenos necesarios
para la creacion de los parques e instalaciones
de la Zona Residencial del Norte.”

“El conjunto del costo de tales obras (dreas
verdes, avenidas y calles del Norte), més el de
expropiacion de los terrenos no pasard de
ochenta millones de sucres a ser costeados en
varios afos.

Segun un cdlculo inicial aproximado, EI Conce-
jo Municipal necesitaria unicamente veinte mi-
llones de sucres para comenzar las obras de ur-
banizacion municipal en el Norte y luego, por
la venta de lotes podria ir cubriendo este em-
préstito inicial e ir realizando el resto de la mis-
ma urbanizacion,



La urbanizacion municipal del Norte contem-
plard tres millones de metros para ser lotizados
en lotes no inferiores @ mil metros cuadrados.
Esto supone tres mil famnilias o sea aproximads-
mente reinta mil personas a habivar en la zona
residencial del Norte, o cual supone a su vez,
teniendo en cueénta las proporciones de creci-
miento y relaciones eritre las tres categorias en
que hemos dividido la poblacion de la ciudad,
un incremento de cien mil personas en el total
de habitantes de Quito.” 92/

Como podemos ver, en este extracto de la Memoria
del Plan Jones, de lo que se trataba en definitiva
era habilitar una zona de la ciudad a través de la
dotacion de servicios, infraestructura, etc, que
fuera rentable desde el punto de vista de la empresa
que se iniciaba y que, al mismo tiempo se creara un
paisaje urbano que refuerce la valorizacion social
de la Gran Zona Residencial del Norte, Lo que es-
taba de por medio no era otra cosa que |a incorpo-
racion de nuevas tierras a la ciudad para redlizar un
lucrativo negocio, lo cual queda claramente estable-
cido en las lineas que siguen y que son parte de la
Memaoria de! Plan:

“Tres millones de metros a clen sueres nos da
una venta total de trescientos millones de su-
cres, en quince anos por ejemplo. Descontando
los intereses de los capitales invertidos y los
gastas realizados nos queda siempre que coma
minimo el Cancejo puede obtener una ganancia
liquida de doscientos millones de sucres, en
quince aiios como maximo,” 93/

92/ MUNICIPIO DE QUITO: Memoria Descriptiva del Flan Reg-
jador d= Quito, 0p, oit,, p, 141 y 5,

830 MUNICIPIO DE QUITO: Wid, p, 143

El gran incremento de terrenos para la especula-
cion, las inversiones a realizar en la zona Norte (el
Parque de La Carolina, el equipamiento y nuevos
servicios a implementarse), ponen al descubierto
los intereses de clase de los mentalizadores v orgs-
nizadores, y evidencian, lo que ya hemaos senalado,
la contradiccion entre los grupos dominantes en
control de los organismos de direceion municipal y
los sectores populares marainadas de los beneficios
creados por su trabajo.

Los defectos de la Propuesta, analizados actual-
mente por los técnicos del Departamento de Plani-
ficacian del Municipio, en sintesis serian:

— desconocimiegnto de la base socio—econtmica
sobre |la que s desarrolla la ciudad.

— wvision parcializada del tuturo.

— desproporcionado analisis formal de la ciudad
que s¢ traduce en la satisfaccion de las aspirs-
ciones de un seatar minoritario de |a poblacion,
con lo cual se induce a la segregacion espacial,

— ElI Plan parte de la "tendencia natural” de la
ciudad lo cual no es en ningun momento una
razbn tenica: es mas bien |o deseable,

El Plan presenta, en wrminos generales, una pro-
puesta de ordenarmiento vial, de localizacion de ser-
vicios y de areas industriales, distinguiéndose una
tendencia de mayor preccupacion por la Zona Nor-
e, lo cual se indica claramente ¢n la Memoria, al
hablar de las prioridades de las obras y sus posibles
tormas de financiamiento,

“Tode plan urbanistico, plan regulador o plan
organico, ademds, del fundamento social, téc-
nico y humano que encierra debe tener, para
plasmear en realidad las ideas cantenidas un fun-
damento conomico que permita la realizacion
pronta vy en forma natural de las partes o del es-



queleto mejor dicho de ese plan.” 94/

Y contintla,

“ . . tomamos como primer paso la expropia-
cion de los terrenos necesarios para la creacion
de los parques e instalaciones de la zona resi-
dencial del Norte.”

“Por tanto el segundo paso es: abrir y urbani-
zar las avenidas parques que enlazaran la gran
zona residencial del Norte y centro deportivo,
con el resto de la ciudad.”

“E| tercer paso a dar, pues, es: construeccion en
los terrenos Municipales, de las obras de ‘er-
de’ e instalaciones para juegos deportivos. Ini-
clar la efecucion de las instalaciones principales
de la zona.”

“La Urbanizaciobn municipal del Norte con-
templard tres millones de metros para ser loti-
zados en lotes no inferiores a mil metros cua-
drados.”

“ ... si el l. Consejo gasta ochenta millones de
sucres en expropiaciones y en urbanizacion,
instalaciones, parques, etc., y luego le queda un
remanente de tres millones de metros a vender
con todas las enormes mejoras establecidas, no
es utopico suponer gue esos predios se pueden
vender a un promedio de cien sucres e/ metro
cuadrado,, . .”” 95/

94/ inid,, p. 141 y 5.

95/ ihid., p. 142 y s5.
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Las fallas principales que contiene el Plan, desde
un punto de vista objetivo, responden al origen
y destino del proyecto. Estas fallas pueden,
resumirse en: a) el Plan corresponde a la adapta-
ciébn de un modelo a un medio extrafio, y b) la in-
capacidad real de implementar mecanismaos para su
realizacion y control,

En la Propuesta se plantean algunos criterios para
su realizacion que en la practica han expresado su
contradiccion: por un lado se propone una politi-
ca municipal de control sobre la tierra urbana (lo
cual es correcto en la medida en que los beneficios
de ese control se distribuyan equitativamente en la
ciudad) y, por otro, la realidad urbana que ha de-
mostrado que estos mecanismaos no han sido ins-
trumentos para la especulacién y refuerzo de la se-
gregacion urbana a fin de privilegiar a ciertas cla-
ses sociales, discriminando el acceso de los servi-
cios, equipamiento, etc., a la mayoria de la pobla-
cion,

Como deciamos, ésta ha sido una de las bases sobre
las que se ha estructurado la renta del suelo en Qui-
to: se crearon los lineamientos politicos estratégi-
cos y, al rato, se empezaron a realizar las obras.
Sin embargo, el desarrollo de la ciudad en las dé-
cadas posteriores obligd a que se realizaran los rea-
justes y readecuaciones necesarias con el objeto de
actualizar su funcionamiento. En 1964, el Munici-
pio emprende la rehabilitacion de la Oficina del
Plan Regulador; en 1965 se contratan los servicios
de un grupo de profesionales dirigidos por el Arq.
Javier Davalos y en 1967 se concluye el llamado
Plan Director, amparado por la Ordenanza No.
1165.

El Plan Director de 1967 surge de la evaluacion del
Plan Jones y de los criterios técnicos de urbaniza-
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cibn que se manejaban en esos momentos, 86/ El
Plan de 1967 establece, an lo fundamental, un
conjunto de medidas de orden fisico para regular el
desarrollo de 1a ciudad en 1o que se refiere al uso
del suelo, emplazamiento de equipamientos mayo-
res, vialidad, zonas de vivienda, Centro Historico.
La implementacion del Plan Director, en coheren
cia con los intereses de los grupos dominantes en
control del Municipio, reforzd en forma expresa la
segregacion residencial y las rentas del suelo; se de-
finieron las pautas para la estructuracion del espa-
cio urbano sobre la base de las normas para las
construcciones y del uso del suelo. 97/

A pesar de gue los lineamientos generales trazados
en ¢l Plan de 1967 han sido determinantes para la
configuracion segregada del espacio urbano, su
propio cardcter emplirico y alejado de la realidac
socio—econOmica Impidieron que se implementara
en su totalidad debido, entre otras cosas, a las li-
mitaciones economicas y legales existentes,

Este Plan, al igual que el anterior, carece de un de-
tenido andlisis de la realidad urbana y como conse-
cuencia de ello las propuestas para €l futuro desa-
rrollo de la ciudad pecan de una ingenuidad absolu-
ta: se preveia que la ciudad para 1977 debia tener
6.094 Has. y para el futuro”, 7.700 Hés. ("Meta
del Plan para el futuro'’); el desencuadre fue total:
ya en 1975 l|a ciudad ocupaba un dres de 8.819
Has.! (segun plano del 1.G.M.). Se hacia necesario
egntonces, para principios de la década del setenta,

96/ Congreso realizado en Sn. Josk de Costa A e, por La Organiza
cion de Estacos Americanos (OEA), &1 afio de 1962, an donde
se peuerda uniformar un sisterns de reglamentacitn (Ry) pars
AL

9! €nlos casng de conveaientia espreulative s dajson pendiantss
lue reguiscianes parn las llamadas ‘zonas de estudio wspeclal’,
Ver Fowa No. 32, . 118-115 y Cuiro No. 28 p, 114115,

disponier de un instrumente mas adecuado, mas
moderno v mas amplio qué estuviera de acuerdo
con la nueva realidad econémica y politica del
pais, de la ciudad y, naturalmente, de los intereses
del capital industrial, financiero, inmohiliario. | .

Se implementa, bajo la direccién de Durdn Ballén
desde |la Alcaldia, un nueve plan, En esta vez se
extienden los limites del estudio hacia el ‘hinter
land’ de Quito porque, sequn citaban sus autores, ,

“NO ES PORQUE LAS COSAS SON DIF}
CILES QUE NO OSAMOS: ES PORQUE
NO OSAMOS QUE ESTAS SON DIFICH
LES. " 98/

Y lo que sucedfa es que no ‘osaban’, porgue si lo
hacian era porque habian otros intereses, muy bien
representados; citando nuevamente:

"Deseamos expresar npuestro agradecimiento a
la Agencia para el Desarrollo (USAID/E) por la
ayuda economica y técnica prestada & la mur-
cipalidad, sin cuyo concurso, este trabajo no
hubiera sido posible y en particular & los si-
quientes profesionafes que han trabajado con el
equipo local de planificacién dentro del pro-
grama de asistencia técnica provisto por
USAID/E: Arg. Femando Guardia Buitrén,
Consultor en Planeamiento Urbano de USAID/E;
grama de asistencia téenica provisto por USA-
ID/E. Arg. Fernanado Guardia Buitrén, Con-
sultor en Planeamijento Urbano de USAID/E;
Or, Schachar, Director del Instituto de Investi-
gaciones Urbano Regionales de la Universidad

98 oivedio en: [Documento Borrador), Quito y s Ares Mstropoli-

tena Fian Director 19731993, Vol 1. v/p.) |Documento mi-
moogratisdo, 1873),



de Jerusalem,; Dr. Henry Schechter del Depar-
tamento de Econoiia del Congreso (Washing
ton); [Ings. William Raymond y Thomas Ben-
yo, Consultores en transporte; Dra. Lisa Pea-
tie, del Departamento de Sociologia del Insti-
tuto Tecnoldgico de Massachucets; Dr, James
M. Fitch, Director del Instituto de Preservacidn
de la Arguitectura Histérica de la Universidad
de Columbia; Ings. Bob Jack Sisson y Hugo
Bresciani consultores en transportes de Louis
Berger Inc.; Dr. Wilhelm Von Moltke, Director
del Departamento de Disefin Urbano de la Uni-
versidad de Harvard,” 99/

Algunos nombres, muchos intereses|

Era, pues, necesario planificar para satisfacer a los
amigos que enviaban sus técnicos, A los amigos
que veian en el Ecuador, y en Quito en este caso,
un lugar adecuado para fijar sus inversiones. Pero
para realizarlo debian tener seguro un instrumento
que al utilizarlo produjera los efectos requeridos
para el ordenamiento del territorio, no solo de Qui-
10 sino también de su drea de influencia. . . porque
habia mano de obra barata, porque las condiciones
de accesibilidad podfan mejorarse, en fin, porque
era mas lucrativa, por ejemplo, tener una fabrica
de Cerveza en Cumbayd que tenerla en pleno
Centro, en la Av. 24 de Mayo.

Tan amplio y ambicioso era el Plan de 1973 que
nunca llego a materializarse en todas sus partes, El
Municipio se encargd de que se cumplieran aque-
llos aspectos prioritarios e indispensables que te-
nian que ver con el sistema vial periférico, los |imi-

99/ bid., /o (Introduceion),

100/ &) raspecto consultsr Revists Trams, No, 1, 1977, ol articulo
de Evelia Poralta; “Quito Area Metropalitana”, pp, 1—24.
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tes del Area Metropolitana de Quito y la futura do-
tacion de servicios e infraestructura en ciertas dreas
destinadas al uso de vivienda e industria, 100//Fye
un Plan que al igual que los anteriores, termind
siendo el punto de apoyo para la consolidacion de
las rentas territoriales, sobre todo de |as que tienen
que ver con el cambio de uso del suelo agricola a
urbano al incorporar oficialmente tierras y pa-
rrocquias rurales dentro de la administracion urbana
de la Capital,

e
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Se argumentaba &n el sentido de que "“Quito, (de-
cian en el Vol, 1 del Informe del Plan), puede toda-
via evitar el desarrollo amorfo de las dreas edifica-
das desde el centro de la ciudad hacia las parro-
quias estableciendo una clara politica de desarrollo
urbano, El establecimiento de esta politica es de
suma urgencia, toda vez que el AM.Q. habréa de se
guir indudablemente el proceso de desarrolio gene-
ral metropolitano, segun el cual la integracién eco-
némica de las diferentes partes del Area Metropo-
litana siempre procede a la integracion fisica del
Area.” 101/ Estaba claro que habia que preveer y
orientar el crecimiento de |a ciudad para satisfacer,
por un lado, las demandas |6gicas de una unidad
urbana en crecimiento y, por otro lado, las exigen-
cias de los industriales, de las empresas inmaobilia-
rias, de los terratenientes, etc., que buscaban Incre-
mentar los beneficios a costa de manipular sobre la
estructura de la ciudad,

El Plan, como deciamos, no se implementd en su
totalidad y muchas partes guedaron pendientes,
En 1975-786 el Departamento de Planificacion del
Municipio inicia una serie de estudios de revision y
actualizacién del Plan AMQO, que se traducen en el
ltamado Plan Quito 76, . . estamos en 1978 y toda
via es un misterio,

Es importante sefialar que, a diferencia con las eta-
pas anteriores, la capacidad de respuesta econdmica
y politica del Municipio se amplia y se invierten
ingentes sumas de dinero en obras que habian esta-
do previstas, pero pendientes, desde las épocas del
Plan Jones. Es justamente en este periodo, 1970
en adelante, en que las rentas del suelo y la segre-
gacién, que tenian sus bases en el Plan Jones, em:
pezaron adquirir las dimensiones buscadas.

101/ MUNICIMIO DE QUITD: Quito ¥ s Arms Metzopelitana, of.
cit,, p. 39.

Financiamiento.

El Municipio, como organismo de gestion local,
tampoco puede mantenerse gislado de la situacidn
general en que se desenvuelve |la vida nacional: la
dependencia econdmica y politica de nuestro pafs
también se expresa en la politica de financiamiento
municipal, y la mejor manera de ver esa ligazén con
los intereses capitalistas nacionales y extranjeros es
presenitando a los propios representantes de esos in-
tereses. En una carta enviada por el Alcalde, Sixto
Durédn Ballén, al Presidente del BID se expresa con
extrema claridad la relacion entre la actual politica
municipal v los intereses que sobre &lla tienen los
representantes del imperialismo. Citando:

Al Sr. Doctor

Antorio Ortiz Mena

Presidente del Banco Interamericano de
Dessrrollo

EN SU DESPACHO. -
Serior Presidente.

Me as grato adjuntar la solicitud revisada, para
un préstamo que permitird a esta . Municipali-
dad, llevar a cabo un programa de cuatro aios
de DESARROLLO URBANO INTEGRADO,
por un monto de USS 11'450.000,00 equiva-
lentes al 40.95 o/o del costo de un programa
que, con las aportaciones locales, tiene un valor
?'08;{ 705'353.200,00 (. . .)

Ya en Abrii de 1970, tuve la oportunidad de
discutir sobre este proyecto, con ocasion de /a
gentil invitacién a la reunién de Punta del Este,
que me hiciera el ex—Presidente, Dr. Felipe He-
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rrera, en mi calidad de uno de los funcionarios
fundadores de la Institucion, en la cual tuve la
suerte de prestar mis servicios profesionales en-
e Septiembre de 1.960 y Noviembre de
1.968. En aquella oportunidad, como candida-
to a la Alcaldia de Quito, informalmente, pre-
senté algunas de mis ideas y ambiciones de ser-
vicio a la ciudad Capital de la Repiiblica; sa-
bia que, en aquella ocasion, el BID no podia
comprometerse formalmernte ya que yo no es-
taba investido de ninguna autoridad, ni tenia
autorizacion del Concejo, para tratar asunto al-
guno. Sin embargo, en dichas conversaciones
pude formular varios proyectos que podfan ser
materia de una posible operaciébn crediticia, en
base a las politicas operativas vigentes a esa fe-
cha (. ..)

En julio de 1.970, ya en mi calidad de Alcalde
Electo, visité Washington y mantuve conversa-
ciones con representantes de varios organismos
internacionales, que facilitan la ayuda técnica y
financiera a América Latina, en una serie de
reuniones propugnadas por la A.1.D., en base a
gestiones previas realizadas en esta ciudad, por
la representacion local de la misma, En esta
reunion interagencial se discutié sobre el tipo
de operaciones que podrian ser factibles para
las diversas organizaciones concurrentes,

b

El programa consta de los siguientes capitulos:

VIAS URBANAS S/ 281410.700,00
EDUCACION 71'580.100,00
HIGIENE Y SANEAMIENTO

AMBIENTAL 69°922.000,00
VIVIENDA 158°549.800,00
ALCANTARILLADO 59'875.500,00
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6. EQUIPO DE MANTENIMIEN-

TO 36°745.200,00

ASISTENCIA TECNICA 2°700.000,00

INSPECCION Y VIGILAN-

CIA 2%641.100,00
SUBTOTAL 683'424.400,00

INTERESES Y COMISIONES

DURANTE EL PERIODO DE DE-

SEMBOLSO 21'928.800,00

TOTAL 705’353.200&

El préstamo solicitado, podria ser a un plazo de
veintisiete afos, con cuatro afios de gracia y
veintitrés arnos para el pago escalonado de las
obligaciones.

foidd

La accion que puede llevarse a cabo en la res-
tauracion del Centro Historico Colonial, en cu-
yva planificacion ha participado un experto de
la OEA, lograria una repercusion en la activi-
dad privada, lo cual, como ha sucedido en otras
partes, donde se ha iniciado programas simila-
res, ha seguido con mas entusiasmo los pasos
dados por los organismos oficiales. Esto reper-
cutiria en un fomento turistico, por el atracti-
vo de la zona.

Por otro lado, esto mejoraria los valores catas-
trales, lo cual redundard en la mejor valoriza-
cibn del predio, en beneficio del Municipio,
que asi podria continuar su accion en este
campo,

(..

Anticipandole al Sr. Presidente, nuestros senti-
mientos de agradecimiento y reiteréndole mis
personales manifestaciones de consideracion y
aprecio, me suscribo de Ud. muy atentamente,



i
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

Arg, Sixto Duran Ballén _
ALCALDE DE SAN FRANCISCO DE QuITO 102/

Los parrafos extractados de |a carta enviada al BID,
por el maximo personero municipal, son signficatl-
vos y dicen muchn respecto de la politica interma y
externa desarrolladas por gl Cancejo Municipal. La
‘'extensa documentacion’ & que hace alusion la car
ta s un dotuments de ochocientos veinte v ginco
péginas que dan informacion sobre la situacion ac-
tual de las ohras municipales v de los proyectos de
inversion en &l futuro,

En general, las instituciones que manejan la plan
ficacion v 2 desarrollo en América lating han ests
do asesoradas y financiadas por organismos inrerna.
cionales que representan la estrategia imperialisto;
normalmente estos programas de “ayuda' parn el
desarrollo, |0 unico que hacen es perpetuar al sub.
desarrolla y la dependencia—al mismo tiampo que
hablan de libertad.

Es a partir de la década del B0 en que s2 implemen-
tan sistematicamente una serie de programas de
ayuds y asistencin como una forma de introducir @l
capital imperialista vy consolidar la dominaeion,
Dentro de este marco general s2 sitlia 1a politics de
financiamiento extemeo de la municipalided, de lo
cual la carta del Alcalde es una pruehs fehaciente.
De esta peticion veremos glgunos de los pormeno,
res para comprender cual es el rol que |uega el caph
tal financigro externo v el sporte local & través e
un conjunto de planteamentos programaticos con:
cretos que st expresan en el mencionado intorme
de ochocientas veinte y cinco paginas.

102/ DURAN B, Sisto Carra No 3886, &n.  Infarme {1998, 190
tayls afaduiol

Se solicita asistencia para la realizacion de un Plan
Integral de Desarrollo Urbano, que comprendia los
siguientes subprogramas:

— Viag

—  Educacibn

— Higiene y Saneamiento

—  Equipo de mantenimiento y Talleres
— Alcantarillade

~  Asistengia Téenica,

v que desglosados en términos de costos s de-
muestra que el aporte extranjero no alcanza ni si-
quiera al 50 o/o del total,

“Cuyo costo roral (se refiere al casto del Pro-
grama) alcanza la cifra de 8/ 705°353.200 (US
27'934.780), de los cuales el Banco Interameri-
cano de Desarrollo, financiaria la suma de S/,
288°879.100 (US 11'450.000), que representa
el 40.95 o/o del costo total del programa de los
cuales S/ 1682763.308 (US 6446.072), o sea
el 56.34 o/o seria en divisas, v la diferencia, o
sea 5/ 126°115.800 (US 4'994.700) que repre-
senta ol 43.66 o/o en maneda nacional.

En este monto s& considera en uno por ciento
(1 o/o) para gastos de inspeccion y vigilancia
del 81D. Que asciende a la suma de

S/ 2641,150 (US 104.600) v los intereses y
comisiones de 21°928.808 sucres (US 868.467)
durante el perindo de desembolso.

El aporte local asciende a la suma de S/
416474.100 (US 15°484.000) que representa
ol 58 04 o/o del programa toral. ”* 103/

10X MUNICIPIO DE QUITD  Tatarme (1973), Seesitn Finnncis-
miseite, Cupitulo cosm del Programa, op oit . 1,



Sin embargo, las condiciones del crédito determi-
nan un tipo de dependencia muy concreta: deuda
a largo plazo, 104/ obligacion de adquirir maqui-
naria gsignada, empleo de técnicos extranjeros para
la realizacién y vigilancia de los programas, etc.

Por otra parte, si revisamos los montos desglosados

por sub—programas, la linea de crédito del BID es-

t4 orientada a aquellos sectores en que la recupera-

cion del capital es mucho mas répida y directa,

como por ejemplo en:

— vivienda: se presta el 52 o/o del costo total del
programa,

— equipo y mantenimiento: el 96 o/o del total
del sub—programa.

— asistencia técnica: el 100 o/o del total del sub-
programa.

Esta situacion nos hace recordar las palabras que
Ernesto Guevara pronunciara en Punta del Este
(Uruguay) en 1962.

“Esto, por otra parte, se ve reflejado, también
en la estructura de los préstamos del Banco In-
teramericano de Desarrollo, pues el andlisis que
hicimos de los 120 prestados en primer térmi-
no, 40 millones, es decir, una tercera parte, co-

104/ Condiciones crediticias del B10 pars &l préstamo de Desarrollo
Urbano de Quito:

Plazo: 27 shos
Interés: 226
Servicio: 0.76
Compromisa: 05
Periodo de gracia: 4 allon

Monto del préstama:  US 11,440,766 (288'879,108 sucres)
Dividendo anual: US 695607 .9 (17'564,099,77 sucres)

Fuenie: Municiplo de Quito, informas (1973), op. cit., p. 20,

106

rresponden directamente a préstamos de este ti-
po,; para casas de habitacion, para acueductos,
alcantarillados,

Es un poco. . ., yo no sé, pero casi la califica
ria como una condicién colonial. Me da la im-
presion de que se esta tratando de hacer Ia le-
trina como una cosa fundamental. Eso mejora
las condiciones sociales del pobre indio, del
pobre negro, del pobre individuo que yace en
una condicion subhumana; ‘Yvamos a hacerle
la letrina y entonces, después que le hagamos
letrinas, y después que su educacion le haya
permitido mantenerla limpia, entonces podrd
gozar de los beneficios de la produccion’. Por-
que es de hacer notar, a los Sefiores delegados,
que el tema de la industrializacién no figura en
el andlisis de los sefiores técnicos.” 105/

105/ GUEVARA, Ernesto: op, cit., p. 435,
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En esta medida los 705 millones de sucres del prés-
tamo constituyen una parte del conjunto de crédi-
tos que &l BID nos ha proporcionado para, . . hacer
las letrinas, No estaria por demas echar un vistazo
a algunos de los créditos recibidos por el Municipio
y sus empresas 106/ para preguntarse:

“¢No se tiene un poco la impresion de que se
les estd romando el pelo? Se dan dalares pars
hacer carreteras, se dan délares para hacer ca
minos, se dan dolares para hacer alcantarillas;
seriores, écon qué se hacen las alcantarillas? No
5€ necesita ser un genio para eso, <Por qué no
se dan dblares para equipos, dolares para ma-
quinarias, (no barredoras i recolectoras e ba-
sura) dolares para que nuestros paises subdesa-
rrollados, todes, pueden convertirse en paises
industriales, agricolas, de una vez? Realmente
es rriste. " 107/

Deciamos que la ‘ayuda econdmica’ siempre viene
acompafiada de otras, la mas comin, la ‘ayuda
téonica’, Esta ayuda, a mas de significar un trans-
plante mecéanico de planes y programas ajenos a
nuestra realidad, representa una fuerte dependencia
cultural que se manifiesta en el afan por traer nue-
vos modelos cuya eficacia no ha sido probada ni si-
quiera en los paises de origen, pero son en cambio,
lo ‘Gltimo’ en planiticacion, lo que supuestamente
£s mas avanzado y moderno.

En estos prograras de asistencia técnica se pone de
manifiesto la necesidad del imperialismo de contro-
lar los distintos proyectos de investigacion y de de-
sarrallo en los paises dependientes que puedan sig-
nificar, en alguna medida, intentos por buscar rutas
independientes, En realidad, en todos los progra-
mas de asistencia técnica dirigidos por el imperialis-
mo existe un interés politico: no-solo vienen los

proyectos sino que con ellos también vienen los ex-
pertos, a los cuales se les concede el derecho de ins
miscuirse en la politica interna al momento en que

108/ Algunos prégtamoy concedidoy a las empresay municlpsles:
(Datos tomodos del Informe o RID), p, 823, Seecivn Financie-
ta'y B Logal Capritule: Antecsdentes dal Practamo,

Empress de Alcantarilisdo:

n  Entided concesianaria: BID
Fucha 10 da Julia e 1972
Manta US 3'ooo.ooo
Plaza 20 afios
Interds 3,75 ofo (Incluyk comisio-
nes|
Forma da pago! Dividentios semustralies

Condicién actual:

Empress de Agua Potable

Pagada el divime dividendo
smestral 10 de Epero de
1971 Pagos  cumplidos
narmalmnan te

i Entlitsd concesivnoria Eximbank
Progtamon; No, 328
Fucha! Octubirs o 1945
Munto ! \Js, 4'020.000
Plazo! 26 aflus
Interds: 35 0/o
Condicidn sotual; Pagado. Septiambre 1870
tr, Entded concasionatin Eximbank
Frestamo: Np. 328-A
Facha Diciembre, 1951
Monta: Us J'650.000
Mazo 20 ahos
Interds 480/o
€. Entidad concesionhfia Amco  Inwramerlcano  de
Dusarmllo.
Fochy 21 e Orevibive dy 1966
Manto: Us 12'000.000
FPliazo 20 ufim
Interds: 35 vfo linvluye comisio-
mes)
Forma ce poga Diyidenios Semestrales

Candicion sctuat:

Duewmbalw  maibide US
4'976,156.87  Se encuen
1ra wn el pariodo de gracls.

107 GUEVARA, Ernesto: ap. cit, b, 436



pueden: solicitar disminucion de las tasas arancela-
rias de los articulos del pais donante, determinar
el manejo de los fondos del préstamo, tener dere-
cho de obtener cualquier tipo de informacion, pro-
poner sistemas de recaudacion para administrar la
recuperacion del crédito, etc.; como dice K. Nkru-
mah:

“Se elabaraban programas que incluian el em-
pleo sistemético de ciudadanos norteamerica-
nos en el extranjero en actividades practica-
mente de espionaje y Irabajo de propagan-
da.” 108/

Y como el Municipio no puede actuar el margen de
esa polftica, ni corto ni perezoso, también solicita
‘ayuda’ técnica, para ver si asi llega. . . el présta-
mo!

“En consecuencia, el I. Municipio de Quito, so-
licita asistencia técnica al BID, como aspecto
esencial para la implementacion del Programa
Municipal de Desarrollo Urbano,. . . 109/

“ . . con el objeto de conformar un amplio
programa de asistencia técnica que contemple
los objetivos de planificacién urbano—regional
de cardcter integral, en coordinacion y comple-
mentacion con la asistencia técnica solicitada al
BID, se ha gestionado ante AID/ECUADOR, la
colaboracion de los siguientes especialistss. (. . .)

1 Planificador General Urbano;

2 Ingenieros de Trafico y Transporte;
1 Gedgrafo Urbano,

1 Economista Urbano;

1 Especialista en Renovacion Urbana;
1 Socidlago Urbano,

!

Especialista en Preservacion Histérico.” (. . .)
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E1 promedio mensual que cada uno de los expertos
recibe es de US 3,000, o sea S/. 86.400 sucres.

“Y el monto rotal, que es pagado con parte del
préstamo, asciende a US 108.000, o sea

S/ 3°744.000 sucres, el promedio de /a estadia
de los expertos es de aproximadamente 4 me-
ses.”” 110/

Y, al final, el préstamo. . . llegal Pero,

“Para los sefiores técnicos, planificar es planifi-
car la letrina, lo demas, quien sabe cuando se
hard!” 111/

Las inversiones

El Municipio a través de sus politicas de inversion y
administracion participa directamente en el proce-
so de generacion de rentas territoriales; asume una
parte importante de los costos de habilitacion y
adecuacion del suelo para transformarlo en suelo
urbano construible; estos costos son sumamente
altos, poco rentables y lentos con respecto a su re-
cuperacion mercantil por lo que tienen que ser fi-
nanciados o subsidiados por las instituciones del
Estado, porque simplemente los propietarios urba-
nos aislados o las empresas vinculadas al mercado

108/ NKRUMAH, Kwame: Neocolonialismo, Gitims sstaps del im-
perialiamo, Editorial Siglo X1, la, Edicion en Espafiol, México,
1966, p. 210,

108/MUNICIPIO DE QUITO. tnforms (1972), op, cit. p. 523, Ca-
pitulo: Asistencia Técnica

10 i, p. 526 — 527.

""GUEVAFIA, Ernesto: op, cit;, p; 436
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inmobiliario son incapaces y no les interesa realizar
tales inversiones.

Por otra parte, los recursos del Estado son limita-
dos, por tanto su utilizacién queda limitada y con-
dicionada a la presion que ejerce el gran capital. el
destino de tales fondos procura garantizar y pro-
mover la configuraciébn de rentas territoriales pro-
duciendo, como consecuencia, '‘desigualdad en las
inversiones, privilegiando dreas urbanas donde ope-
ra (n) la (s) firmal(s) industrial (les) o la construc-
cibn de viviendas para el consumo de los grupos de
altos ingresos,”” 112/

Las inversiones municipales, durante el periodo es-
tudiado, se han dirigido fundamentalmente hacia la
dotacion de infrasestructura y servicios en ciertas
zonas fortaleciendo, de esa manera, la segregacion
urbana y las rentas territoriales. Revisemos algunas
evidencias;, a partir de 1972, como consecuencia
de las modificaciones en la economia nacional, el
Municipio de Quito adquiere una mayor solvencia
economica lo que |le permite contraer créditos en
el mercado financiero nacional e internacional, y
ademas recibe fuertes asignaciones del Gobierno
Central, Con esos fondos se inician los programas
de vialidad (pavimentacion y apertura de nuevas
vias), equipamiento, servicios, planificacion. Den-
tro del programa de pavimentacion, por ejemplo,
se puede observar el salto en las inversiones, (Ver
Cuadro No. 26).

Situaciones similares se producen en el caso de la
energia eléctrica (en estos cinco anos se duplica la
produccion de KW.) y del agua potable (en el
mismo periodo se triplica el caudal). 113/

La ‘modernizacion’ de la ciudad también contem:
pla la creacidn de un sistema de vialidad periférico

PAVIMENTACION EN
QuITO.
(1871 —1975)

CUADRO No. 27

ARO AREA PAVIMENTADA (M2 )
1571 48.000
1872 148.200
1973 261.820
1874 247.300
1975 102.520
TOTAL 808 520

FUENTE: Corta Municipal No, 2, 1975, p. 4.

pla Ia creacion de un sistema de vialidad periférica
(vias Oriental y Occidental en construccion) y la
solucion de los problemas de transito urbano a tra-
vés del disefio y construccion de ‘facilidades” de
trénsito (pasos a desnivel y rotondas). La partici-
pacion financiera del Gobierno Central y del capi-
tal foréneo han posibilitado |a realizacion de tales
obras; este programa de inversiones forma parte de
una estrategia amplia para satisfacer las demandas
impuestas por el presente y futuro desarrollo de la
ciudad, considerando la maximizacion de la renta-
bilidad del capital.

Esta estrategia contempla la conformacion de un
sistema de transito rdpido que comunique los acce
sos Norte y Sur sin cruzar la ciudad, |a creacion de
un sistema de accesos desde gl sisterna periférico
(especialmente al Centro), la construccibn de par-
queaderos para vehiculos, modificaciones a las res-
tricciones del uso del suelo, racionalizacidn de los

12y PAADILLA, Emilio. "Notas sobra sl problems de fs vivien:
de*’, op, cit,, p. BE,

NI MuNICIPIO DE QUITD:  “Garts Municipsl”, No. 3, Quite,
1976, p. 1



recorridos del transporte colectivo ete., todo esto,
con el objeto de crear las condiciones Optimas para
la canalizacion de la plusvalia y . . . traspasar al
capital monopdlico las nuevas rentas del suelo
creadas por la inversién colectiva de la poblacidon
hecha a través del Estado.” 114/

na/ CASTELLS, Manuel: Estructurs de clsses ¥ politica urbans en
Amirics Latioa, op, cit, p. 106.

'}
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Para ilustrar, la construccion de los famosos pasos
a desnivel puede ser un indicador de esta pol(tica
de beneficiar a las minorias; se han construido,
desde 1970 hasta la actualidad, once pasos a desni-
vel localizados justamente en los lugares y zonas
de mas alto precio de la tierra, privilegiando adn
mas la calidad y cantidad de servicios e infraestruc-
tura de aquellas zonas: ocho se encuentran en la
zona ¢2 y tres en la zona b1; sdlo para ilustrar, , ,

. !v_‘?“‘ ‘l b’\

'}_‘.\"
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CAPITULO 4, LAS MANIFESTACIONES DE
LA RENTA DEL SUELO EN
QuIiTo

Al hablar de las manifestaciones de la renta del sue-
lo nos referimos a los tipos de renta que se reco-
nocen en términos eoricos y que en la realidad de
la ciudad expresan |la primacia de ciertos rasaos do-
minantes, Con esto queremos decit que, si bien se
ha hecho un desglose de los tipos de rentas del sue-
lo, eso no significa que éstos existan en forma ais-
lada,

Renta absoluta: por retencidn especulativa y por
retencion de renta acumulada potencial.

Por las propias definiciones estructurales del siste-
ma, la renta absoluta de |a tierra se genera a partir
de la existencia de propiedad privada sobre el sue-
lo. La posesion privada de la tierra no es un hecho
gratuito ni aislado dentro del conjunto de relacio-
nes que conforman y caracterizan a la sociedad ca-
pitalista, hechio que tampoco es particular para la
ciudad de Quito,

La legislacion vigente garantiza y protege la pro-
piedad privada de tal manera que la ficcion juridi-
ca, de la cual hablabamos, otorgue al poseedor del
‘derecho’ y la capacidad de disponer, a su antojo,
de un bien socialmente reconocido como suyo, Es-
ta proteccion legal, en el Ecuador, esta explicita-
mente definida en la Constitucién Politica, en el
Codigo Civil, en la Ley de Régimen Municipal y en
todo el cuerpo legislativo; |a abservancia del respe-
to a la propiedad privada es responsabilidad ejecu-
tiva de las instituciones del Estado, amparando, "El

dominio (que se llama también propiedad) es el
derecho real en una cosa corporal, para gozar y
disponer de ella, conforme a las disposiciones de
las leyes y respetando el derecho ajeno, sea indivi-
dual o social.” 115/

La Constitucidn Politica también, en términos
concretos, establece las garantias que el Estado de-
ber# proveer y observar para bien del poseedor.

“El Estado reconoce y garantiza el derecho de
propiedad privada mientras esta cumpla su fun-
cion social que le es inherente, la ley regulard
su adquisicion y facilitard el acceso a todos a la
propiedad,”

“Nadie puede ser privado de la propiedad, ni de
la posesion de sus bienes sino en virtud de man-
dato judicial o de expropiacion legalmente por
causas de utilidad publica o de interés social”

“Solo el Estado y demdas entidades de derecho
publico podran decretar expropiaciones por
causa de utilidad publica o de interés social, re-
conociendo la justa indeminizacion, salvo los
casos que la ley lo establezca.” 116/

Sensatos planteamientos, verdad?

A pesar del caracter social que se e quierse conferir

116/ REPUBLICA REL ECUADOR: Codyo Civil, pd. CYMA, Qu)|
w, 18971, Tlwio Segundo, Articulo No, 618, p. 91, (énfasis
afadido),

116/ REFUBLICA DEL ECUADOR. Constitucitn Polities de la
Repablien, (19481, ed. CYMA, Quito, Caplwle Bo,, Artfeulo
47 y 49, (énfasls sfimaido),
HMacemos mencidn a esta Constitucion debido & gyue, 8 pesar de
todo, es la 'mis progresista’. A i presente fechs no sabemos
la suerte que correrd la Constitucidon aprobads en el Reforen-
dum (Enaro 15, 1878},



a la propiedad los mecanismos legales son tan gene-
rales que su aplicacion e interpretacion, controla-
das por los grupos dominantes en el poder, no ha-
cen otra cosa que reforzar y garantizar los privile-
gios que de ella emanan.

Este doble condicionamiento de la tenencia de la
tierra, hace que en |a realidad las restricciones a su
tenencia sean muy limitadas y dificiles de concre-
tar, especialmente cuando hay grandes intereses de
por medio. Mas todavia si consideramos dos cosas:

— La propiedad de la que habla la Constitucién
Politica se refiere mas bien a las tierras agrico-
las y si no es asi, tampoco dice nada en.con-
creto respecto de la propiedad urbana,

~ Que dicha Constitucion fue sancionada justa-
mente por contemplar, entre otras cosas, cier-
tas restricciones a la propiedad. 117/

Esta situacion indefinida ha permitido a los apara-
tos de gestion local-Municipios—, implementar
politicas de control y uso del suelo que fortalecen
las garantias a la propiedad del suelo; los regla-
mentos aplicados a la tenencia de la tierra urbana
se aplican indiscriminadamente para toda la ciudad,
sin establecer diferencias cualitativas; el sistema de
impuestos que se aplica a los predios urbanos solo
se limitan a establecer las magnitudes que los pro-
pietarios deben acreditar al Municipio, sin conside-
rar impuestos progresivos de acuerdo con la calidad
y el tamafio de las tierras en propiedad; 118/ igual
cosa sucede con la reglamentacién que tiene que
ver con el caracter de las expropiaciones que realiza
el Municipio dado que para su aplicacién existen
innumerables resquicios legales y sistemas de co-
rrupcidbn administrativa que protegen y favorecen a
los propietarios con influencias en los aparatos de
gestion que en Gltimo término al realizarse la ex-
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propiacion, reciben las indemnizaciones correspon-
dientes ya sea en terrenos—que representan el valor
del avaluo—, o el dinero en efectivo. 119/

Como consecuencia, la realidad urbana expresa en
si, el resultado de la implementacion de esas le-
yes: la propiedad privada se respeta, se garantiza y
més ain, se vigoriza permanentemente por medio
de aparatos de gestibn informal tales como la pu-
blicidad; que tiene por misién orientar los criterios
de consumo de la poblacién valorando sobremane-
ra la propiedad. . . la casa propia’,

Las expresiones juridicas que soportan las relacio-
nes capitalistas de produccibdn se expresan, entre
otras cosas, en las garantias que el Estado propor-
ciona para monopolizar |a tierra; es un derecho
establecido por y para las clases dominantes y que
significa, en Ultima instancia”, ., libertad, igualdad
y seguridad para unos pocos, (.. .) miseria, esclavi-
tud e inseguridad para las mayorfas.” 120/

Asi, la renta absoluta de la tierra 121/ tiene asegu-
rada su realizacion: por un lado la seguridad que
brindan los aparatos legales y represivos y por otro

117/ AGUIRRE, Manuel Agustin: Del Socislismo utépico sl soels-
lsmo clentifico, Edit, Universidad Central, 4a. Ed., Quito,
1973, p. 338,

118/ pycs mayor claridad revisor 18 Ley de Régimen Munieipal en fo
que respecta a los “Impuéstos de Predios Urbanos” (Art{culos
316 al 337), ud, CEPSI, Codilicacitn sctualizada en Abril
1876, Quito, 1976, pp. 72-79.

ns/ Revisar lo que s refiere a las “Expropiaciones de Predios Ur-
banos”’, ibid, {Articulos 251 al 260), pp. 6082,

1wAGUIHRE, Manuel Agustin: Del soelallamo. . ., op, cit,, p,
334,

121/g, sy dos manifestaciones: por retoncién especulativa y por
retencidn de renta scumuleda potencial,
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lado la ideologia del consumo y la propiedad pri-
vada.

El proceso de cdmo opera la renta absoluta por re-
tencion especulativa se puede entender, en parte,
por las estrategias de valorizacion que emprenden
los propietarios de la zonas de expansion; entre las
estrategias mas corrientes estd fa retencion, por un
tiempo, de la tierra comprendida entre el drea ya
conseolidada y la recién habilitada. Son los llama-
dos “terrencs de engorde”. Luego, pasado un
tiempo, se hace la habilitacion de las tierras reteni-
das para que participen, en el momanto oportuno,
en el mercado de tierras. La participacion de éstas
tierras en el mercado no dependeré solamente de la
voluntad del propietario y/o los urbanizadores sino
que estara definitivamente regulada por las condi-
ciones que la division econdmico social del es-
pacio impone para el sector en el cual estan ubica-
das,

SIMBOLOGIA

== AREA CONSOLIDADA A 1962
AREA CONBOLIDADA A 1973
FUENTE PLANOS G M

Esta situacion queda claramente ejemplificada, pa-
ra el caso de Quito, en la Lista de Urbanizaciones
(1945—-1975) y el Plano de las mismas No. 21,122/

122 yar Ansxo 1, Urbanizacionss o Quito | 1945—1875),

POBLACION, SUPERFICIE Y
CUADRO No. 27 DENSIDAD DE POBLACION
POR SUBZONAS 1975

SUBZONAS HABITANTES SUPERFICIE DENSIDAD
(kidn) {Haby/Ha)

al 82,204 7878 045
a2 78.304 40.0 193.8
Bl 32.8560 110.2 2139
b2 133,780 8172 220.0
1 24516 302.0 812
c2 86.783 1.698.8 642
t3 48,351 1.084 5 448
TOTAL 466,587 48135

FUENTE: Censo de Poblacidn 1974 / Elaborscidn Autares

PLANO N..23

CRECIMIENTO DE QUITO
(AREA CONSOLIDADA )
1962~ 1975




que muestra como se han ido urbanizando zonas
alejadas para inducir crecimientos que en el futuro
favorezcan las areas vacantes retenidas dentro del
area urbana,

Renta Diferencial | por situacion social o habitabi-
lidad social.,

Este tipo de renta corresponde a aquellos valores
que la formacion social confiere a ciertos terrenos
y areas de la ciudad caracteres particulares de ‘ha-
bitabilidad’ dentro del marco de lo que llamamos
el status urbano.

En Quito la zonificacion planteada desde los inicios
del proceso de desarrollo urbano corresponde a un
programa tacito de segregacion urbana 123/ que se
lleva a la practica, entre otras cosas, a través de los
instrumentos técnicos de planificacion, como son
los planes reguladores y sus ordenanzas. La aplica-
cion del Plan Jones (propuestas hechas en 1942)
para el ordenamiento de la ciudad ha sido el mode-
lo sobre el cual se han estructurado la renta del sue-
lo y la segregacion urbana, en las Gltimas décadas.
Este Plan trazo los lineamientos ordenadores del
crecimiento y zonificacion de la ciudad; posterior-
mente, primero en 1948, luego en 196768 y por
aitimo en 1973 (A.M.Q), se han reforzado y ac-
tualizado los criterios bdsicos del Plan Jones, 124/

La implementacion de este modelo de desarrollo
urbano ha requerido de grandes inversiones y de
mecanismos legales que lo viabilicen; por un lado,
la inversion preferencial en la zona Norte de la
ciudad y por otro, las regulaciones respecto a la

123/ \or el trabajo de Lucas ACHIG: Kl proceso de. . ., 0. cit.

124/ Mantener presente el anblisis de los Planes Reguladores (pp, 98).
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subdivisibn de predios, usos del suelo, impuestos
prediales, caracteristicas de clasificaciobn de la
urbanizacion, etc. Simultdneamente actian los
mecanismos de promocion urbana para otorgar y
crear imagenes ideologicas respecto del caracter del
consumo en las diferentes areas de la ciudad, por
medio de las cuales se producen criterios de renta-
bilidad social del suelo, del barrio.

I
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Renta Diferancial | por construibilidad vy sccesibi-
lidad,

La renta Diferencial | por construibilidad esta da-
da por aquellos factores técnicos y naturales del
suelo que le confieren caracteristicas diferentes en
comparacion con otras tierras urbanas.

En Quito, gran parte del territorio urbano actual y
sus dreas de expansion son capaces de recibir edifi-
caciones, con excepcion de las zonas de gran pen-
diente y altiud, La verdadera diferenciacion de los
terrenos surge en la calidad y cantidad de servicios
que se les incorporan para que puedan ser habita-
bles y el costo que se debe pagar por esa infraes-
tructura. Tan s asi, que aparecen barrios fuera de
los limites de servicio, de agua potable, por ejem-
plo; unos barrios para dar alojamiento a la pobla-
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cibn urbana que estd incapacitada de pagar por esos
servicios y otros para satisfacer las demandas ideo-
lbgicas de vida privada alejada de los ‘inconvenien-
s’ urbanos,

La construibilidad de los terrenos estd condiciona-
da, & su vez, por la calidad de la accesibilidad:
transporte, calidad de las vias en relacion con la
distancia (tiempo) de recorrido a los centros de tra-
bajo y consumo, Las polfticas de inversion y dota-
cion de servicios controladas por los sectores so-
cisles que tienen acceso a las decisiones municipa-
les crean diferencias de accesibilidad que los bene-
fician, Se construyen sistemas de circulacién para
el automovil privado y muy poca atencion se presta
al servicio de transporte pablico; la cantidad y ca-
lidad de las vias de la ciudad son la expresion fisi-
ca de |a accesibilidad diferenciada.

PLANO N._24

CALIDAD DE VIAS Y
PASOS A DESNIVEL.




Renta Diferencial |l por volumen de capital inver-
tido en el suslo,

Se genera una renta diferencial debido a la renta-
bilidad que generan las inversiones concentradas en
el suelo. Esta forma de la renta diferencial se reali-
za @ través de dos caminos; i. uso intensivo del
suelo—altas densidades de ocupacion— que es capaz
de generar el desarrollo tecnalégico y financiero
de la industria de la construccién, en asocio con las
facilidades legales que presta el Municipio al ‘libe-
rar’ las restricciones para los desarrollos en ciertas
zonas de la ciudad (zonas en “estudio”: v, gr. Av,
Gonzélez Suérez. Av. Naciones Unidas, Av. Ama-
zonas, etc,); ii. uso intensivo del suelo—altas
densidades de ocupacion— que se genera a partir de
la subdivision de viejas casonas creando hacina-
miento, de tal manera que entre muchos se pueda
pagar la renta; es el caso del Centro Historico en
donde la rentabilidad del suelo se paga a través del
alquiler de ‘piezas’.
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Se podria asumir un tercer camino para la forma-
cién de este tipo de renta; seria cuando se fusio-
nan los dos conceptos, undustrializacién y uso in-
tensivo, y el Estado subsidia la demanda que puede
acceder al consumo ya sea creando las condiciones
para el crédito o absorviendo los costos dificilmen-
te recuperables (los programas del BEV, |IESS y en
alguna medida el Mutualismo son los ejemplos).

TIPOS DE CONSTRUCCIONES SEGUN

CUADRO No, 29 FUENTES ANCIAMIENTO

" (PERMISOS DE  CONSTRUCCION)
‘r

FUENTE DE
FINANCIAMIENTO. RESIDENCIAL.NO RESIDENCIAL . MIXTO.
RECURSOS

PROPIOS 311.569 253.673 182.088
1ESS 142,675 - 34.130
MUTUALISTAS 142,675 — 45.280
B.EWV. 218.590 = g
OTROS 83.963 121.536 66.925
TOTAL §71.185 375.229 328.223

FUENTE: Encuesta de Construcciones 1974 JTabla No. 5) p. 16.
(Valores de SUCRES en MILES),

PLANO N_25
DENSIDAD DE POBLACION




PLANO N.26

DENSIDAD DE VIVIENDA
6072 Ha.

AREA TOTAL
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PLANO N_27

CONCENTRACION DE EDIFICACIONES
QUE PRODUCEN RENTA DIFERENCIAL
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Generalizando podriamos decir, que éste tipo de
renta no solo estd presente en los ‘sectores caros’
sino que también aparece en otras zonas, ya que se
establece en funcion de los precios de monopolio
que se fijan con respecto a las variaciones en la es-
cala de ingresos de la poblacion; estos significa
condicionar el acceso a ese mercado a los sectores
que se mantienen por sobre y por debajo del nivel
establecido por el precio de monopolio, y por el
status urbano que mantiene el sector.

Renta Diferencial Il por volimen de capital inver-
tido en la ciudad,

Este tipo de renta se genera a partir de un doble
condicionamiento; por un lado la existencia de ca-
pital y trabajo materializados a lo largo del desa-
rrollo de la ciudad, y por otro las nuevas inversio-
nes que agregan valores adicionales, La apropia-
cion diferenciada de ese capital ya existente y las
nuevas inversiones dirigidas a valorar ciertas zonas

SIMBOLOGIA
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son la fuente de este tipo de renta. Para poner
ejemplos, se puede mencionar el sistema de circula-
cion y de infraestructura al que se le agregan nue-
vas inversiones para aprovechar la capacidad exis
tente y privilegiar ciertas zonas,

Renta de Monopolio.

La renta de monopolio estd dada basicamente por
los precios de monopolio que puedan imponer los
propietarios del suelo debido a dos situaciones: .
poseen terrenos de excepcional ‘calidad’, ii. hay
una demanda capaz de pagar tales precios. Se res-
tringe asi el acceso al consumo de esos terrenos a
los miembros de la sociedad que en un momento
determinado no corresponden con el status urbano
conferido al sector. A manera de ejemplo, en Qui-
1o, los edificios de la Av, Gonzélez Sudrez con vista
excepcional sobre el Valle de Tumbaco, se pueden
considerar como generadores de renta de monopo-
lio,

PLANO N.28

OCUPACION DE LA ESTRUCTURA
URBANA: TENDENCIAS




SECCION 11l CONCLUSIONES

1. CONCLUSIONES

De ia presente investigacion, se puede llegar 3 esta:
blecer que la renta, como categoria d@ analisis
permite dilucidar varios elemantos de la estructura-
cion del espacio, dado que es una variable impor-
tante en la toma de decisiones, (tomando en cuenta
que el espacio urbano es heterogéneo y contradic
torio dentro del cual Is renta es una categoria que
seiala la exisencia de una contradiceion adicional
en el sistema capitalista), a través de la cual los
arupos sociales se expresan y taman posicion en el
contexto mas amplio de la lucha de clases.

La renta territorial urbana, (como hecho scondmi-
co concreto v vineulado directamente 8l comporta-
miento de |as caracteristicas urbanas), permite ana-
lizar como los elémentos de 1a éstructurs social ac
taan sobre la estructura espacial al momanto en
que log sectorss sociales ligados a los mecanismaos
de apropigcion de la rents implementan planes
concretos para su realizacién, (planes requladores,
legislacion, inversiones, ete,), en contraposicion con
los intereses globales del desarrollo de la sociedad,

Por otro lado, s¢ ha demuostrado como ¢l Estado

(todas las instancias del poder), interviane directa-
mente en ¢l proceso genarador de renta, aseguran-
do la reproduccion de las refaciones sociales en su
conjunto al mamento de garantizar |a apropacion
de los beneficios urbanos, 8 través de las inversio-
nes diferenciales de capital en los distintos sectores
da la cludad, a través de la legislacion vigente y del
control represivo de aquellas manifestaciones que
difieren o perjudican gl “normal’ desarrollo de la
sociedad.

El desarrolio g8 la cludad y la progresiva concentra:
citn del capital, a la par que ¢l desarrollo social,
imponen una subordinacidn inmedista del Munici-
pio v de los aparatos de gestion a los objetivos del
capital, dandeo lugar 8 ung politica urbana al ser.
viclo cada vez més explicito y exclusivo de las ne-
cesidades de acumulacion capitalista (renta terri-
torial, plusvalia, etc.), en desmedro de las condi-
ciones de consumo, de vida urbana de la poblacién,

La ‘planificacian urbana' ([politicas de gestidon ur-
baral, en respuesta & la divisidn econdmica y social
del espacio, se ha encaminado a reforzar la segrega-
cién urbana y a favorecer las rentas territoriales
debido a la desigual dotacion de equipamiento, in-
fragstructura y servicios en log distintos sectores de
la cludad. La zonificacidn y la determinacion del
us0 del suelo corresponden necesariamente a los
criterios de rentabilidad territorial y de restrigcio-
nes urbianas an benaficio de los poderosos propiera-
rios de) suslo v los inmuebles urbanos asi comao de
las grandes empresas constructoras y del capital fi-
nanciera,

Se ha productdo la consolidacian de rentas diferen-
clales por la participacion de las “"burguesias nacio
nales’’ a través el sector de |3 construccion, Sec-
tor de la economia que résulta muy rentable y “se-



guro” al lado de otras ramas de actividad.

La rentabilidad del negocio de la construccion, es
mayor en los terrenos de bajo costo (no urbaniza-
dos) que en los terrenos ya incorporados y de
mayor costo. En estas zonas de expansién se ma-
terializa el cambio de uso agricola del suelo a uso
urbano, con lo cual se da paso a la capitalizacion de
nuevas rentas sin que los propietarios participen en
su produccion.

a. Laespeculacion del suelo y lavivienda

La especulacion del suelo y la viviends se
deben fundamentalmente a:

i).— La necesidad de la poblacion de dis-
poner de lugares donde habitar.

ii.)— la existencia de una demanda que
privilegia ciertas zonas valorizadas
socialmente y funcionalmente desea-
bles que han sido equipadas, o van a
ser algin momento, en forma prefe-
rencial.

iii),— La presencia de “mercaderes” de
vivienda  (empresas inmobiliarias)
que fortalecen la concepcidn ideold-
gica de la propiedad privada y con-
forman el “mercado legal” de
acuerdo con sus intereses inmediatos.

ivl.— Escasez artificial de tierras y vivienda
en la ciudad, dada por la desocupa-
cion de grandes éreas, baja densidad
de ocupacién del suelo, incorpora-
cion de zonas alejadas de la ciudad,
etc.

v).— La restringida accién del Estado y
Sus aparatos de gestion urbana en
torno de las politicas de tenencia y

.
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uso del suelo y la vivienda,

vi).— El carécter de la divisién econdmica
y social del espacio en el presente es-
tado de desarrollo de la sociedad.

b. Existe una renta del suelo urbano.

La tierra, —urbana—, es un objeto natural y
monopolizable (monopolizado), por lo tan-
to la propiedad privada de la tierra impone
un tributo al capital por el permiso que le
concede por su utilizacion: la renta, “La
tierra urbana no opera como un medio de
produccién natural, sino como espacio
obligado para el desarrollo de la vida hu-
mana y la realizacion de todas las activida-
des productivas y no productivas que esta
supone. Pero la necesidad del espacio no se
puede satisfacer gratuitamente, es necesa-
rios pagar un tributo a la propiedad territo-
rial, la renta del suelo urbano.” 1/

c. La renta del suelo urbano es diferente a la
renta del suelo agricola,

i).— La renta del suelo urbano no surge,
como en el caso agricola, de la ma-
yor o menor capacidad cualitativa y
cuantitativa de producir ciertas mer-
cancias, ya que la tierra urbana no
s¢ puede considerar como 1'n medio
de produccion natural, sino como el
soporte fisico de las instalaciones y
actividades urbanas.,

ii).— En el caso de la agricultura, en que
los productos se trasladan a un mer-

v Arango, Merieno, op. cit. p, 208,
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cado Gnico que uniformiza su precio,
la renta se regula por la tasa de so-
breganancia de esas mercancias,
mientras gue en ‘@l marco construi-
do”, los "productos” no concurren
& un mercado (nico.

ili).— Cuando se invierten iguales capitales
en i@ tierra, urbana y rural, las dife-
rencias del producto colocado sobre
el terreno, no son cuantitativas sino
cualitativas.

iv),—Se puede decir que el espacio agrico-
la es homogéneo, mientras que el es-
pacio urbano es heterogéneo, en la
medida en que intervienen también
factores extraeconomicos (ideologi-
cOs, sociales, etc.),

d) La renta del suelo urbano estd asegurada

por la divisibn economica y social del espa-
cio.

i).— El hecho concreto de que exista se-
gregacibn urbana y que |os espacios
se "‘destinen” a ciertos usos, no ¢s
un hecho casual. La formacion so-
cial, con todas sus manifestaciones,
otorga al suelo urbano caracteristicas
sean estas fisicas o sociales, que con-
fieren al suelo condiciones especiales
que al momento de confrontarlas en
gl mercado se “transforman” en ren-
ta de la tierra.

ii).— La divisibn econbmica y social del
espacio, establece las condiciones en
que el suelo urbano debe emplearse.

por lo tanto garantiza la realizacion
econamica de la renta.

e) La renta diferencial es a su vez un factor

f)

que refuerza la divisibn econdmica vy social
del espacio,

La renta diferencial del suelo urbano se ex-
presa fisica y socialmente en el espacio: los
sectores de la ciudad se manifiestan con ca-
racteristicas diferentes de acuerdo con la
magnitud y caracteres de la renta diferen-
cial, lo cual fortalece las condiciones que
la DESE ha planteado para el uso y empleo
del suelo. Desde la otra perspectiva, la ren-
ta diferencial refuerza la DESE en la medi-
da en gue es uno de los vehiculos a través
de los cuales se revierte econgmicamente la
transferencia de plusvalia de los sectores
productivos a los ociosos propietarios de la
tierra,

La apropiacion de la renta se concentra en
manos de sectores parasitarios.

i}.—  La retencion especulativa de |a tierra,
por efecto de las condiciones exter-
nas al terreno, permite que éstos ad-
quieran un valor adicional al pracio
de compra inicial; valor adicional que
se debe al conjunto del trabajo social
incorporado a la ciudad y que luego
gs pasivamente apropiado por los
propietarios territoriales.

i1).~ Se apropian de |s renta aquellos sec-
tores de |a sociedad que estén en ca-
pacidad de acumular capitales (aho-
rro), controlar los aparatos de ges-
tion urbana, disponer de crédito,



etc., para invertir en tierras, no para
suU uso sino para retenerlas especulati-
vamente hasta cuando las condicio-
nes especulativas determinen que sea
oportuno . Retencidon que significa
esperar para apropiarse gratuitamen-
te de los “beneficios’ urbanos que
las "valoricen”™.

iii).— Los obreros por lo general no dispo-
nen de tierras y viviendas en propie-
dad (arriendan) y en caso que sean
propietarios, no es precisamente la
apropiacion de la renta lo que carac-
teriza esa tenencia sino, mas bien, la
reduccion de los gastos del ingreso
familiar,

g) No se realiza materialmente y de una sola

vez, la conversacion de |a renta urbana po-
tencial acumulada de toda la ciudad.

— La realizacién econbdmica de la renta, se
efectia a través del cambio de dominio de
la propiedad, sea este temporal o perma-
nente (arriendo o venta) o a través de otras
variables no cuantificables, sin embargo de
lo cual no todos los terrenos, —y edifica-
ciones incorporadas—, de la ciudad, se ven-
den o alquilan; por lo tanto el volamen to-
tal del "Precio de Quito" no significa que
toda la tierra esté de venta, pero s{ con-
diciona y afecta la nueva oferta de tierras:
ésta se ofrecen en funcion de los precios de
mercado ya consolidados.

h) La estructura econdmica particular del

pafs, hace preveer que junto con el boom
petrolero, la renta del suelo urbano aumen-
tard,
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— Results objetivo en el cuadro No. 11, p.
61, cémo entre 1973 y 1975 el incremento
del precio de la tierra es comparativamente
mayor que en el perfodo 1982-1975. EI
“salto”’ es visible. -
— La demanda por tierras y viviendas esta
amparada por las politicas de distribucion
del ingreso planteado a nivel nacional: los
beneficiarios del auge econbmico son los
sectores medios y altos de la sociedad que
buscan la inversion en tierras y viviendas
comouna manera de escalar socialmente y
garantizar la adecuada capitalizacion de los
ahorros.

— Por efectos del proceso inflacionario la
tierra, —bien inamovible—, absorbe facil-
mente la desvalorizacion monetaria y es
terreno fértil para la accion del capital fi-
nanciero y el crédito,




124

2, RECOMENDACIONES

Una vez concluido el presente trabajo y cuando se
han planteado una serie de conclusiones emanadas
del contexto general del desarrollo del mismo, re-
sulta muy importante plantear algunas lineas de ac-
cion dentro de la realidad concreta, para llevarlas
a cabo por parte del Estado y por los sectores so-
ciales excluidos de la participacion de las rentas
urbanas, tomando en consideracion que de todas
maneras estas acciones estaran limitadas por la es-
tructura econGmico-—politica de nuestra sociedad,
—de nuestra formacion social—, y en la cual estan
implicitas todas las disquisiciones tedrico—practi-
cas que respecto de ella se mantienen ain en dis-
cusion,

Debe quedar claro que existe plena conciencia de
que el origen bésico de la renta territorial es la pro-
piedad privada y que todo el “andamiaje’’ susen-
tador no se ha construido en vano, por o tanto la
(nica y efectiva accion que se debe emprender para
maodificar el contenido y la esencia de los proble-
mas de la sociedad capitalista, entre ellos la proble-
matica urbana, debe ser la lucha por la supresion de
la propiedad privada, (en este caso del suelo urba-
no). ..

“Cémo resolver, pues, la cuestion de la vivien-
da?

En nuestra sociedad actual, del mismo maodo
que cualquier otra cuestion social: mediante el

establecimiento gradual de un equilibrio gra-
dual entre la oferta y la demanda; esta solu-
cién, que no impide que el problema se replan-
tee sin cesar, no €s pues una solucion. En
cuanto a la manera en que una revolucion so-
cral resolveria la cuestion, depende no sélo de
las circunstancias en que se produjese, sino de
cuestiones mucho mads amplias, de las cuales
una de las mas esenciales es la supresian de la
oposicion entre la ciudad y el campo. Como
no queremos construir sistémas utopicos para
organizar la sociedad futura, seria mds que
ocioso extendernos sobre este tema. Lo cierto
es que las grandes ciudades hay ya bastantes in-
muebles para habitar como para remediar sin
demaora, mediante su empleo racionsl, una ver-
dadera crisis de la vivienda.” 1

Aclarada esta situacion, consideramos importante
destacar algunos aspectos a través de los cuales se
puede atacar el probléema, como una manera de
echar las bases para el futuro.....

a) La tierra, por sus condiciones especificas y
par las limitaciones reales que su exjstencia natural
le consignan, debe ser considerada como patrimo-
nio de la humanidad,

b) El modo de utilizar el suelo, deberia estar
determinado por |os intereses sociales a largo plazo
y su cantrol deberia estar, en Gltima instancia, fi-
jado por la sociedad, y no por los intereses particu-
lares de los propietarios del suelo o de los benefi-
ciarios directos de esa propiedad.

1/ ENGELS Faderico, Ls Coestitn de ls Vidlenda, Cit, un: “E|
Urbonismo, Utopias v Healidedes”. Pag. 233,



¢) La tierra como recurso natural, debe ser
protegida ante la expansion urbana y las cons-
cuencias ecoldgicas que los centros urbanos gene-
ran, por lo tanto se debe legislar e implementar po-
Iiticas de preservacion de los recursos forestales,
animales, minerales, vegetales, etc, que conforman
el paisaje natural permitiendo el cambio de uso del
suelo (rural a urbano) Unicamente en zonas aptas
para el crecimiento urbano y que respondan a un
plan general de planificacion y disefio del espacio y
de la economia, Estos cambios deben estar clara y
terminantemente reglamentadados y programados
a largo plazo.

d) Como se anotaba anteriormente, el cardc-
ter de la propiedad del suelo es el factor determi-
nante de la estructuracion espacial urbana, sin em-
bargo de lo cual, se pueden aplicar mecanismos de
caracter legal e impositivo para transferir de alguna
manera los beneficios de la acumulacion capitalista
privada al conjunto de la sociedad.

e) La propiedad puablica de la tierra debe con-
siderarse como una necesidad imperativa de los or-
ganismos de planificacion urbana, de tal manera
que la sociedad en su conjunto disponga de reservas
territoriales cualitativa y cuantitativamente impor-
tantes para su futura expansion,

Por otro lado, resulta necesario definir algunas ac-
ciones concretas que tiendan a reducir los benefi-
cios que por efecto de la renta perciben los propie-
tarios territoriales.:

a) Reduccion de los beneficios por rentas di-
ferenciales:

i) Promover el control estatal de las
zonas privilegiadas de la ciudad (vis-

i)

iii)

i)

i)

iii)
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ta, recursos naturales, condiciones
excepcionales para urbanizar, etc,),
en beneficio del conjunto de los ha-
bitantes urbanos,

Redistribuciéon equitativa de los ser-
vicios urbanos en beneficio de toda
la poblacién urbana de tal manera
que las opciones de acceder a los ser-
vicios sean equilibradas,

Controlar la movilidad improductiva
de los habitantes urbanos a través de
la autosuficiencia zonal de los servi-
cios en la ciudad, de tal manera que
exista una equilibrada distribucion
de funciones en todas las partes de la
ciudad, para que sean igualmente
“deseables”” por habitabilidad y
construibilidad.

b) Reduccién de los beneficios por renta abso-
luta,

A través de la aplicacién de impues-
tos progresivos a la propiedad acu-
mulada de la tierra,

Produciendo una radical modifica-
cion del régimen inmobiliario a tra-
vés de la incidencia en la distribucion
y formacion de los ingresos de la po-
blacion,

Para lograr la total desaparicion de la
renta absoluta, habria que promover
un control de los cambios del uso del
suelo, eliminando las caracteristicas
del mercado de la tierra y la vivienda
(eliminando la especulacion y el pa-
rasitismo de la propiedad del suelo),



lo,que en definitiva significarfa la na.
cionalizacion del suelo a través de
una adecuada y progresiva reforma
urbana.

3

FUTURAS AREAS DE INVESTIGACION

En general |os trabajos de investigacion, cuando
inician un proceso, deben madurar y permitir la
discusion permanente de tal manera que se enri-
quezcan y complementen, Por estos motivos y por
las consideraciones planteadas a lo largo del traba-
jo, resulta importante sefialdr aquellos campos que
merecen un estudio posterior,

a)

b)

En el presente trabajo, por razones metodolo-
gicas, se ha tomado el problema de la tierra y la
vivienda al margen de los demas elementos que
intervienen en el proceso de estructuracion del
gspacio urbano (sin desconocerlos); pero seria
sumamente importante |legar a establecer y de-
finir los demas componentes de generacion—a-
propiacion de la renta: el problema de la vi-
vienda, la industria de la construccin, los meca-
nismos de financiacion, la migracion, etc., li-
gados al concepto de la renta.

Realizar una investigacion mas amplia y pro-
funda de las formas que adoptan |as diferentes
empresas dedicadas a la construccion y los me-
canismos a través de los cuales operan: las rela-

c)

d)

€)

f)

ciones con los propietarios de la tierra, con las
instituciones, con los capitales financieros, con
el Municipio, ete,

Realizar una investigacion mas amplia respecto
de los submercados de vivienda y tierra en
Quito, para lograr definir exactamente su com-
portamiento y ubicacion espacial: tugurio,
suburbio, dénde?, por qué?, etc.

Ampliar el analisis del presente trabajo al Area
Metropolitana de Quito, cuando se defina pre-
cisamente su conformacion,

Profundizar aun mas las definiciones tecoricas
respecto de la renta territorial urbana, dado
que lo que se ha presentado no es mds que un
primer intento de acercamiento al tema sobre
todo, considerando que es un tema muy discu-
tido sobre el cual no esta dicha la ultima pala-
bra,

Realizar un levantamiento mas preciso, —incor-
porando otras variables del valor de la RENTA
en las principales ciudades del pais para esta-
blecer el monto total de la renta urbana nacio-
nal y de esa manera comprender mas claramen-
te el papel que juegan los conjuntos urbanos en
el contexto economico global del Ecuador,

Realizar una investigacion a través de la cual se
pregisen las componentes sociales (grupos, or-
ganizaciones, instituciones, etc.) que participan
en el proceso de conformacion de la ciudad,
vinculandolos con el fenédmeno de Ia renta te-
rritorial urbana.



SECCION IV, ANEXOS

1. URBANIZACIONES DE QUITO (1945-1975)

No,
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Nombre

Fierro Laura

Cuevs Reinaldo
Panizo PBonifaz
Moeller Jorge

Pé&lit Carlos

Mena Eduardo
Falcon( José Ma.
Eguez Francisco
Gomez de la Torre L.

Arroyo Delgado Enrique
Empresa de Ferrocarriles

Bonifaz Cristbbal
Zaldumbide Gonzalo
Larrea Pablo
Maldonado Braulio
Marguiet Raymond
Albornoz Ma. Elena
Minist. Delensa
Rulz Gonzelo
Cueva Victorm
Cordova Luis
QuitoTennis Club
Lafargua Pierre
Minist. Defensa

Lugar Fechas

Quints Verde Ena. 1845
No consta Sept, 1945
No consta Oct. 1945
Zona Norte Abr, 1946
Calle Valparaiso Jun. 1846
Av. Mariano Aguilers Agos, 1946
No consta Agos. 1946
E! Batin Nov, 1846
Av, 12 de Octubre Ene, 1947
El Batan Abr. 1947
Hda. Las Monjas Agos. 1947
Cdla, Universitaria Nov. 1947
La Fkﬂ,ﬂl Nov, 1947
Av. América May. 1948
Av, 12de Octubre  Agos, 1948
El Dorado Ene, 1949
Zona Norte Ene, 1948
El Pintado May, 1949
Cotocollso May. 1950
La Carmeln Oct. 1960
No conata QOet, 1960
Parroq. Chaupleruz Ene. 1951
IAagquito ; Ene. 1951
Parroq. Chaupicruz Ene, 1951

BELEGRERLEIENER

8

47

49

61
52

&
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Peflaherrera Inds
Franco Ernesto

Caja de Pensiones
Cajo del Seguro
Zaldumbide Yolanda
Chedisk Bechara
Bustsmente Pablo
Inquilinato Municipsl
Jesuitas

Stecey Luis

Pérez Chiriboga Alfredo
Arroyo Delgado Enrique

Swamber Flia,

Curia metropolitana
Chiriboga de Sdenz
Eugenia

Jaramillo Arteaga Ma-
nugl Ma,

Y épez Victor Manuel

Caja de Pensiones Quito

Pérez vda. de Romdn
Checa

Jaramillo Jarrin Judith

Benitez Josd

Jaramillo Larres Guiller-

mo
Alvarez Barba César
Espinosa Zaldumbide

Caja de Pensiones — Qui-

1
Haro Juan
Romén Alberto

Camunidad de los Sagra-

dos Corazones
Banco de Pristamos

Urbina José Maria
Universidad Central

Jaramillo Arteaga
Manuel Maria
Urbanizadora Bellavista

S.A.

Urbanizadara Bellavista
S.A,

Pérez Pallares Rosa
Erdstein de Mirsky Hel-

pa
Pélit Carlos

No consta

No consta

La Magdalena
Pambachupa

Carret, Panamericana
Carret, Panamericana
Cotocollao

No consta

Av. 6 de Diciembre
Ay, La Prensa

Av, 6 de Diciembre
Av. 6 de Diciembre
Av. de La Prensa
Seminario Mayor

La Gasca

Cotocollao
Av, Colombia
Magdalena

Cotocollao
Triana y Av, Colén
La Gasce

La Gasca
Av. 6 de Diclembre
No consta

Av, 6 de Diciembre
No consta

Parrq. Sta, Prisca
Quinta San Josd de

Rumipamba
Narte de la Cludad

{oacidente Av, Amdri-

cal
La Gasca
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Feb, 1851
May. 1951
Feb, 1962
Mar, 1952
Abr, 1952
Abr. 1962
Jun. 1962
Agos, 1952
Nov. 1962
Nov. 1952
Nov. 1954
Jun, 1854
Oct. 1954
Nov, 1954

Abr, 1955

Abr, 1965
Sept, 1965
Nov. 19556

Nov, 1956
Fab, 1956
May. 1956

Jun, 1958

Agos, 1966
Sept. 1956

Oct, 1956
Oct, 1956
Dic. 1856
Ene, 1957

Jur‘. 1957
Agos, 1957

Pata de Gudpula sl norte

Av, 12de Ocbre  Sept.

Alpahuasi
Nueva Toln

Itchimbia
Chiriecu Bajo

Parroq. Benalcazer

Hda. San José de
Monjas

1967
Nov. 1957
Nov. 1857

Ene. 1958
Ene, 1958

May. 1958
Oct. 1958
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Linz Juen

Fundacidn Mwisns da
Juis

Visldivisso o Bronwmbar
Adriann

Franco Ernesto
Proafio Migue!
Moncsye Juan
Cevallos Samm vdade
Bermeo

Comunidad de los
Sgros. Corszonas
Chirjacy

Cordover Bustaments
Alfredo

Choleres de Pleh,
Swomber Ernesto y
Huqual

Aviscitin Civil

Ahorro y Crédita

Pio X1|

Lo Unian

Empinos Alfredo
Colectivas de Quite
Catune Daniel
Agrotécnicos de s FAE
Juan Morntalvo

Eugenio Espajo
Aubio Manuel
San Pedro Jomfing

Kennedy
FENETEL

Borja Laurs
Tous Lorenzo
Ontoneda Maximilisne

Caia anl Seqiro
Comunidad Buen Pastor

Moncayo Juan
Barlverls Fernanda

Caja del Segure
Drech Moists

Cry2 Tohar Flla.
€1 Batan

Flomsta

Mariana de Jesdy
Parrg. Bunalcéza

Parvg, Banaichzsr
San Blas

LaTala

Lo Libartad y La
Magdalenn
Parroguis
Benalchzar

No congts
Parroquin
Cotocollso
Chaupicryz

La Pullida
Chaupicruz
Chaupicruz

No canata

Chaupicruz
Chsupicruz
Elay Allaru
La Flomsta
Chaupleruz
Parroauin
Banalcazar
E| Salvedor
Cotocoliso
Parroquis La
Lib#rtad
Cotcollaa
Parmoguia
Bennlcazar
Chaupicrue
La Fioresta
Parroquia
La Magdsiona
Cotocollan
Parroquia
Benalcazar
La Taln
Parroquin
Benalcazar
Cowcallao
Parroquia
Cheupltruz
Nao'conyts
Parrogquin
Bsnn!uur

Bapt, 1968

Nov, 1958
Dic, 1958

Jun, 1959
Jun. 1959

Agos. 1960
Nov, 1860

Ens 1882

Jun, 1962
Ene, 1863

Abir. 1963
Abr, 18963

Apr, 1863
Sep1, 1963

Dct. 1963
Nov, 1963
Die 1963
Ene. 1964
Fab 1064
Feb 1064

Fab, 1964
Fab, 1964
Fuls, 1964

Feb, 1964
Abr, 1964

Abr. 1964
Apr. 1964
Abr 1864

May 1964
Jun, 1964

Jul, 1964
Jul. 1954

Ags. 1984
Sept. 1964

Oct, 196¢
Oct. 1964

100

101

103

104
105

106
o7
108

109
noe

m
12

113
14

116
116
7z
e
13
120
121
122
123

124

Caja del Segura
Marinne de Josis
Bakkar Luis
Ewicinctinms

San José

Buenn Carlos

Alarcan Mana Carlo
L Lnian

Tamayo Oswaldo
Gaonzalez Artigss
Satarar Gomez Eduardo

Ponce Miranda Neptal(
Pasteurizadara Quito

Bugna J, Antonio
Chiritroga Ch, Ralael

Espinasa Alfredo
Mezterior

Ercistein Leon
Falcon| Jusé Maria
Caa del Segura
Gormer Abelardo
Troys Angélica
Min, Otiras Pablicas
Manuata Cafljzann
Escuchoro |sabal de
Gangotany
Zatdumbide Enrigus

Ferroviaris

Parroguin
Elay Alfsra
Parroquis
Eloy Alfero
Parroquin
Eloy Allsro
Parroquie
Eloy Allaro
Pamroquis
Chaupicruz
Purroquia
Banalcazar
Chauplenr
Parroquia
Eloy Allaro
Parroquin
Bonnlcazur
Parroquin
Eloy Altara
Parroquin
Sta. Prisca
La Magdatena
Parmoquin
Eloy Alfaro
Parmquia
Brmalcazar
Parroquia
Chaupicruz
No conata
Parroquin
Chavpicruz
Parroquis
Chaupleruz
Parroquia
Bronlchrar
Farroquin
La Libertad
Parroquia
Benalcazar
Parroquia
Benalcizar
Parroquin
Bunalcarar
Parroquin
Banalcarar
Parroquin
Eloy Altaro
Parroquis
Banalcarar
Parroqule
Eloy Alfaro

Nov. 1964
Ene. 19656
Fab 1865
Fuob, 19656
Mar. 1965
Mar, 18966

Abr. 1965
Abr 1965

Mar. 1966
May. 1965
May. 1965

Al 1668
Jul. 1966

Aguy, 1965
Ags. 1965

Sept. 1965
Sopt. 1965

Sept, 1965
Die. 1985
Ene. 19656
Ena. 1966
Ene. 1966
Mur. 1966
May. 1966
Jun, 1966
Qaor. 1966

Agos, 1966
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126
127
128
129
130
131

132
133

134
135

137
138
139
140
141
142
143

144
145

147

148

149

160

151
152

18 de Julio

Ciudad de Quito

Inst. Geografico Milir.
Divalos Augusto
Divalos Juan Bernardo
12 de Octubre
Bellovista

Eloy Alfaro
Correa Hnos.

Asistencia Social
Alarchn Mena Carlos

Bokker Lodewijk

Borjade Borja Laura

Becdach Carlos

Bueno Guzmin Herederos

Caontraloris
EMAUS

La Quiteda
Min, Gobierno

San Pedro
11 de Julio

Chavez Leopoldo
Chiarello Antonio
Empresa Eléctrica
Flores Abad José
Internstional Consul-
tants El Tejar and Engi-

neers of Ecuador
Irigoyen lgnacio

Meneses Bolafios Tebfilo

Parroquin
Benalcazar
Parroquia
Eloy Alfaro
Parroquia
Benalcazar
Parroauia
Benalcazar
Parroquia
Benalcaza
Parroquia
La Vicentina
Parroquin
Benalcazar
No consta
Parroquin
Eloy Alfaro
Parroquia
Chaupicruz
Parrogquia
Chaupicruz
Parroquia
Chaupicruz

Parroquia
de Chaupicruz
Parroquia
Chaupicruz
E| Batdn
Chaupicruz
No consta
Parroquia
Benalcazar
Parroquis
Benalcazar
No consta
Parroquis
San Sebastidn
Parroquia
Benalcazar
Parroqula
Benalcazar
Parroquia
Son Bl
Parroquia
Chaupicruz

El Tejar
LaMagdalena
La Magdalena

Oct. 1966
Oct. 1966
Nov 1966
Mar. 1967
Mar, 1967
Mar, 1967
Jul, 1967

Jul, 1867
Jul, 1967

Agos. 1867
May. 1968

May, 1968

Sapt, 1968
Oect, 1968
Jul. 1968

Sept. 1968
Nov. 1968

Sept. 1968

May, 1968

Sept, 1968
Nov, 1968

Nov, 1968
Sept. 1968
May. 1968

Sept, 1868

Sept, 1968
Sept, 1968
May. 1968

163
154
165

156
167

158
158

160
1681

162
163

164
166
168

170
171
172
173
174
176
176
177
178
179
180
181

Pazmifio Galo
Ponce Miranda

Romdn Cécares y Parmi-

Ao Romén
San Pedro Francisco
Yanez Flla,

Zaldumbide Celia
Caja del Seguro

Colegio 24 de Mayo
Comunidad de Oblates

Ballavista
Cruz Maria

Damer Carlos & Inés
Stocey Carlos
Tarnopol de Platanoff
Ernestina
Pasteurizadora Quito
E! Batancito
Altamira |
Aerotécnicos FAE
Mafiosca

Urb, Napo
San José

Luluncota

Sta. Lucial
Kanedy

LaLuz

Sta, Cecilia de las
Acacias

Puarta de Hierro

La Granja

Sta. Lucfa Il
Kennedy Ii|

E| Calzado

San Carlas

Sta, Lucis Il

San Carlos 11
Granda Garcéds
LEA

Condominios El Batén
Altamnira 1

San Carlos 1|
Monteserrin

El Inca

4 de Diciembrs
Haciendes Mena

La Magdalena
La Magdalena
Parroquina
Benalchzar
Chaupicruz
Parroquia
Benalcazar
La Floresta
Parroquis
Benalcazar
Parroquia
Benalcazar
Parroquia
Banolcazar
Caotocollss
Parroquia
Benalcazar
Chaupicruz
Chaupicruz
Parroquia
Benalcazor
Eloy Alfaro
Cheupicruz
Chaupicruz
Chaupicruz
Chaupleruz
Eloy Alfaro
Chaupicruz
Eloy Alfaro
La Magelalana
Chaupicruz
Chaupicruz
Chaupicruz

Chaupleruz
Chaupicruz
La Magdalona
Chaupicruz
Chillogalio
Cheupicruz
La Magdalena
Chaupicruz
Chaupleruz
Chaupioruz
Chaupleruz
Chaupicruz
Chaupicruz
Chaupicruz
Chaupleruz
Eloy Alfaro
Chillogalio
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Oct, 1968
Oct, 1988
Oct. 1968

May 1968
Sep. 1968

Sept. 1968
Agos 1969

Apos. 1969
Jun, 1869

Abr, 1969
Sopt. 1969

Abr. 1969
May, 1969
Abr. 1969

1970
1970
1870
1971
197
1871
197
1972
1972
1970
1972
1972

1973
1973
1973
1873

1974
1976
1975
1976
1975
1975
1976
1976
1976
1978
1876
1976
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