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INTRODUCCION
 

. Desd fines de los años cu ren a se ca ¡enza a 
xperimentar en América tin, como f nóm no 

ge eral, un violento proceso d urb nizaclon que 
tien sus raíces profundas en las formas desarr­
lo capitalis a de la región. 

Con variaciones dep Ildientes del nivel de desarro· 
lo de las fuerzas pr duetlv de ca a pais, pero en 

for a eneralizada para el conjunto e ellos, la 
acumulación micolonial o primaria exportadora 
que c racter¡2aba el capi Ii mo depe diente en 
América La ina da paso un· nueva forma de aeu­
mul clón de base urbano in u tri 1. 11 

El cambio más si nificativo ue observ. desde 
los anos treinta en los pa(ses m avanzados la re· 
gió y posteriormen e en lo ú más p íses, es el he­
cho de que una parte importante de la pluSIIal ía 

rada por los sectores agrario y mineros, que en 
periodos anteriores I ia irecta me a los centros 
imp rialistas, comienza a r acumulada localmente 

2/ 

a través de un proceso de industria ización de ba 
ur n8. 2/ 

En Ecuador las relaciones urbano-rurales se d· 
cú n, a partir de los ños sesenta, a los nuevos re­
querimientos del desarrollo capitali t ; la organiza­
cían pnmario--exportadora que caractBriz a la es· 
truc uració esp cial d la producción comian a 
modifIcar e integrar n estructuras espacial s 
con influenci regional y nacional; I s grandes ciu­
dades se ca vienen en los centro articuladores de 
las nuevas forma de acumulación. 3/ 

Importantes sectores de la población rural migran 
masivamen e a las gran s ciudades por la imposi­
bilidad de subsisti en las áreas rurales debido a las 
madi Icaciones e la es rue uras agrarias de pro­
ducción. Para I explicación de estos des I z . 
mien os hay que considerar también la influencia 
que ejercen os cambios de las econom ías urbanas, 
la ¡fusión de os productos urbanos, el m jora­
miento los sistemas de transporte y comunica· 
cione , la ampliación rela iva 'mercado interno 
y I atraccio es objetivas y subjetivas e la vida ur­
bana de las gran es ciudad s. 4/ 

Lo re ul ados e este proceso observan en cual· 
quier de las grande ciudades de América Latina: 
la violenta e ¡nc alada expansión de las 'reas 

rbana • los Itos niveles de desempleo, la mi na y 
el surgimien o de enormes áreas burbanas V tugu­

3/ 
mo 'ec:-

En Scht In-

41 
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rio 
gra 

en cio de s 
le rlesplaz 

'fru ran' I s esp 
j Po la l S 

ran a5 de lo 
ral s 5/ 

mI-

Todo este p oc so I a si lO 

ncu ido V analizado; 61 SIrJ emhar 
las canse 'uenclas concret qu I 
1 ~5P CIÚ urbano h do poco expl 

je 1, el eh e ti la tiarr r 
perimentado un vial nto pr ° 
2. U3 tierra urbana, u vdlor 1 

Ion le 1 rpn a I I suelo, el 
el proceso de cont rmaCI n 

L;tC , son cue Iones 

partanda m "lar, 
érminos moricas se 
jos simr len el t 

La exp oración de sto prolJler as 5 de impo n· 

"JI 

VIII la dIscusión d I prolJl ¡¡ tlH 

b IO( ue OUII 00, Casrull • SlrlllCr 
1 t' 

I d pen f! 

Cardoro, B La tic urt an; 

11 

E liJ mayor la d lo cas s las olu lone p I 

puestas p r la cíuu in ¡len .:!irectamem en 
la valonza IÓfl de la tIerra; a ucJ za., I 
blemas J se pret 'n lucior a al 
s clalmcn I ~SpBCIO lo cu I onduce, 

fl In nt , al spl Z lfTllento gran s 
to e d' la pob ación las locarj aci n 
vII ia a . 



3 
b.	 Entregada 1- ciudad al libr Juego de la afer y
 

I demanda, el crecimien o urbano queda de­

terminado por la participación que ejercen lo
 
sectores que es án n capaci ad de controlar el
 
mercado. Resul a así que 'a liticas urbana
 
son ineficaces y carentes de sen ¡do. excepto
 
para los grandes terrateniente urbanos y para
 
los poseedores del capital.
 

c.	 S cr an enormes áreas subur anas en zonas de
 
inconveniente localizi:lci6n qu a la postre de.
 
mandan cuan iosas Inversiones para ser ha ¡lita
 
das. 81 

Lo siynifica Ivo de oda to es qu la mayoría de
 
los íns rumen s utilizados por Jos arqUI eclos y
 
planificadores, on instrum nto d manejO exclu­

sivo del Estado, y ue al oper r en ben ficio el
 
capital revelan con cJari jad el arácter d clase del
 
ur anismo oficial. 91
 

e alquier crítlc de las práctic s urbanas que qui ­

r ir mas al/a de la d nuncia verbalista, exige el aná­

lisis de los mecanismos concretos a trav s de los
 

8/cuaJes se estructura el espacio urbano. Ese e pre­
cisamente el objetivo de este trabajo. qu presen a 
los resultados de ras discusione que en amo a uno 
de esos mecanismos, como es la renta del suelo uro 
bano, hemos soslenido a lo lar o d un poco más 
de tres años. 

3. Resulta necesario. para la omprenslon de los 
alcances d I trabajo, pres ntar I s consideraciones 

'1/básicas de la investigación y, para da idad en la 
rectura, adelantar la f rm en que ha estructura 
do la pre ntación de los resul adoso 

2 



I car erer r.:ompleJo y arrl¡Jllo del m rcad e I 
ierra u na y 'j¡ t ré idenl r c r quella 

elementos que permlt n desen rafiar I r gen espe­
cifico y act .lal fe los m ani mas ravé e $ 

cu les se nera I rentabilld d del sutllo qu lu 90 
r I rte a mano!> de los pr pi ri05 err"10r'aJe , 

Ilev necesariamente a qu su es udio ba jrcuns· 
cribir a situadone!i conere as. 

n p '5 do iu l;I Jes, Quito V GuayaQull, pre­
tan caracte istic s partIculares ue hacen ue 1 

s u Ii del merca o P. erras en cada una de ellas 
sea slgn 1 Icatlv. or razones e car ele operacrQ· 

al se e og;é la cí dad [1 Quíto. 

El es ud'ocorrespondea rodo 1962-1974(75). 
selecciono este per oda por vari s razones: 

a.	 Perml e hacer un stu jo de la reali d actual 
e la ciudau, evltand asi caer e n análisisI 

his orl Ista,-5m desconocer los con:llcrona­
miento históricos lel resente-. 

En este :l riado han manifestado en el país. 
V en especial en QUito, los e tri lOS del espacio 

rbano que correspOnUl:lfl a la re de(;uación 
la t m capItalistas de aeu Iutaclon que 
ña ábamo5 al ca ienz . 

c. ispo e de información 5 (51 a de base 

Po otra parle, el análisis I n ita I áre u bana 
UI o y a I s modificaCiones ocurridas en su mte' 

rior, ran período sel ccio ad . No he os 
ca si er d las unidades perifé(c s oca izadas en 
I A	 a Metropolitana, -e 01 I s tlu t ae o e 

I re i s fa lerr pu der ayo 

res-. por 1,,5 difkul tades de ob rr ,a 
"6 • 101 

r e lo dot , 

La informaci' n recole da p OVI ne fundame 
talment atos nrJm rjos no el borarios en !>u 
u Il 's. por lo an 0, la mayor par de 11 s se 

han Ol ni-! tr<l fE' un t u le t r ce 
men Q. 

Par e d la i o ci deriva de un mueslreu 
de I 'Av s el sificados' (Seccián err rlos) el 
dIal' o El e merci je GUlt 'n los aii s 1 62 Y 
1975; ad m· r colectó Informaciór d I all 
1973 e el jeto de e plora la Influencia que I 
estructu éfci6n ¡;;on m'e ha d n l r > ról o 

ce n la variaciones el precIo la tl rra 

Com on nt de re 8 del suel que li7.a· 
r n. 

Es ti	 órlca en I Sec· 
ción 1, que la r<, ¡:j su I n ~ o r ca qu 

una fuentE e benetici tr rdinaría ue ob i ­
nen los propltl a io 111 del suel y I vivend . 

101 
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Como sa e, la renta del uelo en su forma mo· 
netiza : el precio) es n lemen o propio e in­
h rente al regi e de tenencia de la lerra en el 
modo de r ucción capitaH , or lo tanto, no se 
pretende, en esta e posición, de cu rrr este secre· 
to, nt olucionar sus contr diccion s; de lo que se 
r t e de Incursionar en un C mpo del cual mucho 

habla y poco se sabe en I caso concreto del 
cuador. De -de este pun o e partIda, y to ando 

en c enta as limitaciones, ¡nter sa d senmascarar y 
der ostr' r 1caracter parasItario e la apropIación 
de la r nta d 1suelo por d los propietarios 
e ritori les, que sin pa cipar en la creación de 

val r, son los benefici rjos direc os del t baJO social 

Es neces rio, desde el pun to le vista eórico, preci­
sar los alcane s de la Investlgaclon dado que no se 
analizarán todas las particularidades del proceso 
generación-apropiación de la renta: 

a	 Exist n varios modos, a través de los cu les, los 
terrenos rbanos permiten a apropiación de la 
rent 

Terreno que se al uila . 
Terrenos que antienen vacantes 
hasta el momemo o ortuno en ue 
las	 condiciones del m rcado le con­

fieren mayor demanda. 
Terreno los que se incor oran edj· 
ficaci nes y que ofrecen en el 
mercado, en Iquiler o v nta. 
Terrenos que se habili an y se ven­
den. 

En la presente investi ción consid ra­
mos nicamente aquello terr os q h bi· 
lit n y vend n, porque on los que en forma 
más el ra expresan la condiciones puras de la 
renta C pitalizada, e eclr, el recio del suelo. 

b. Partiendo de la base de que la apropiación de la 
renta tiene un caracter pa si t ri o {cuestión 

ue se de arrolla con más detalle a lo largo j 

tax	 01, se han con ¡derada sus dos ormas gene­
I S~ 

Apropiació directa de la ren a tra­
vés de la propiedad sobre I suelo, 

Apropiaci6n indirec V dife nci I 
de la rent 8 través del consumo del 
espacio urbano 'común'; vfa, oreas 
verde, equipamien o, eNicios, in­
fr estructura, etc, 

c.	 En la cuantificación e la renta del uelo en 
Qui o, la magni ud bruta de I renta acumulada 
de de 1962 a 1975 incluye el costo social de la 
habil" ación y los ca tos concretos de trans­
formac'ón en suelo construib e, s{ como 
bién. os efectos el pr so de con olidación 
de las estructu s urbanas. Asumimos que los 
co tos sociales tran a formar pa e de la 
composición del pr cio; mos el precIo dado 
que es un eremento empiricamente mensurable. 
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SECCIO l. LA RE TA DEL SUELO 

INTRODUCCI ON 

En sta sección defin remos las categorías d análi 
SIS d la ren del su lo agrícola y I suelo ur ano, 
discu ¡endo las particular¡ ades de ca a una de 
ellas para evitar los rrores ue sur n de la traduc­
cíón mec'nic la primer a la gund, 

Sin mb rgo, rHes e com nzar I discusión pani 
cul¡u de stos dos tiPOS de rent ,y e la ren a el 
uelo ur n que es 1 uc os In er sa en pecial, 

es necesari , par fInes de el rid en la e posi 
ción, d lar defint o Qué es lo que se n ¡ende por 
rema d I suelo y la fOr! en qu est c ncepto 
inserta en la ori del va or. Para es o esarrolla· 
rem muy sqlJemáticamen e dos pun os qu nos 
In er lariricar: 1. corno se produce el hecho le 

ue la ti rra osea un valor 1e cambio; y, ii. com 
valod la lerra ase de sta ex llcaclOn es-

é conteni a en el nálísi que a . respec O 

de fa renta grar a. Vamo por partes: 

1. El sarrollo de la leona de I mnta del suelo 
en	 M rx es la explicación d la forma en ue la 

j rr se onvi rte, e el mo o de producción ca· 

pit is en una m re cía, y d e r 10 adquiere, 
apar e d su valor de uso, un valor de cambio. 

El problema resi e precisamen en que el valor de 
cambio de un merc.mcia está determinado por la 
can i au de rabaJo oClalmen e inv rtldo en su 
producción, y en qu la tierra como elemer to de 
I natur leza no ha sido proriur.to del abajO uel 
hom r. Por lo l n o, I prot lema e omo res­
ponder, desde la eorra I valor, al hecho d ~ Que 
en el mo o d produ 'ón capitalist existan mer­
c::anClas que no lienen rabajo Incorporado, p ro 
qu , in em arg , lienen Lm valor de cambio. 

En la Contribución a la Cr¡ 1 . de la Economía Po­
Iltiea, Marx señal laram n te es e probl ma cuan­
do dice: 

"L última contradicción, la mi] orprendente 
en apariencia r. .. Jes la siguiente: SI el valor de 
cambIO no es otra cosa que el tit.'mpo de traba 
10 contenido en la m rr.ancia, cámo puede su­
ced r qu mercan ¡ que no contienen nada 
de traba;o po ean valor d cambio), o en otros 
terminas "de dónde IJrovlene el 11 lor de cam­
biO de las s;mpl s fuerzas '" la naturaleza? 
E te problema sta r uelto f1 la leona de la 
renta de la tierra': 1/ 

El d rrollo de la leOl ía de la renla del suelo está 
planteado roMa en el Libro T cero de El espí· 

1/ .·()hUl1~i. po­



b. JI reo d .1 

Do conclll Si on~ . IrI1 Klr ames se de rJ van enl onces: 

2. Et 
r.CSLJrI 

?¡' 

JI ¡.¡ lIS 

prodll' j n 
a pi odu ' 

51 

131 

11 

ilIA 

AA 

AAX ¡lJl • ' 5H 

~J I 

101 
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m r o y la d manda de la tierra misma: 11/ 

esta es una simple consecuencia del de rroOo tJe 
las fuerzas productivas (desarrollo de las condlcio 
nus ue perrn I ten u na producclOn me rcan 11 dios 
produe! s a rícola ), 12/ sin mbargo, lo caracte· 
risti o y particular s que también e desarrolla "1 
capacidad d I propiedad terri anal ara apropiar 
se una parte cada vez mayor de (Iosl valore rea­
dos sin intervenc cm uya, eonvlr léndose así en 
renta d I suelo unél part ada v mayor d 1<:1 plus­
val ía." 13/ 

es a Ieee así, el caract r claram n te parasi rio 
de la ren a del s\lclo: forma económica u rmi· 
t lo propieta I terrttoriales apropiarse, sin in­

tervenl d;r ctamente en el proc'so r roduetillo, 
úe lo valores re dos por el desarroll social. 

11, V MHX, '\111 1'. 593 ,1 b 

CAPITULO LA R N A DEL SUELO 
AGRICOlA 

1. Evoluci n h. tónca de la renta del suelo ag (co­

la. 

De acuerdo con los diferentes gr dos de desarrollo 
del proceso s ¡al d Woducclón, se presentan dIfe­
rentes armas úe renta I su lo agrleol : renta en 
trabajo, ren tí! e productos, r n d en dine o. 

A pesar d' la Jife en ia d cada uno de estos ipos 
eJe renta entre si, debemos tener pr sentes sus simio 
li udes. Dos son los rasgos .omunes: i. I apro­

idción d la ren la es la forma económ¡C';l en que se 
realiza la propiedad de la tierra. 11. la renta presu­
pone la propiedad de la tierra 

Renta en trabajo 

Es la expresión e onomlca aracteristica > las 
primera etap del feudalismo. Consiste en que I 
camp sino-produc 01 directo-. a quién el rerrate· 
nlent le h enlregado parte de su feudo, e e a 
cambio de lo cual lauslsr na par e de la semana 
en tareas pro IC ¡vas para l' 01 d'. con sus pro 
pios instrum ntos, y solo I resto del lempo en la 
r leel asignada, p< ra el sostenimien o suyo y d 
su amilia Dc ésta manera el térraleniente se 
arropia d I rél ajo y clPoI d 'sga T dios anstrumcn­
os el cam Sino, convertido" n r 'nta; "v mas 

qu la cosa se pres Ola aqLJ I o av i' on mayor 
claridad, que la renta V I rlLJsval ia s n aqu (idénli 
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ra el lerlllUd I s c ra ler IsllC 1'"'1 capitalism 
concurrenclal, "llbre competencia de .apllélle , po 
si ¡lid rJ de ransfenrlo le un es ra d pro Juc 
clDn o r , la mlsrniJ asa d ganancIa media, tc)." 

Eflt r1 li{;)n lo CllJ I a~ri ullUra es IIn' Sf~fCl l' in 
versión 'lIJe los e Ir li<;ws escogen de 'u r j r:nn 

vcmar ue en cornp raclon con otros secta-
e ,ofr e p ra la reprod cClón el I capital, para 

usar la tierra en el proc so productivo los mverslo 
ni as eben lclgor, alas rra ni nt ,una r n ta 
1 rmor¡- I 17 

Al	 e Istl una tasa de gananCia medra p ra el con 
Junto e la e ¡vidad s r Jdul: IV s, tanto indu 
lIale como agncolas, lo t rateniente -carlltllis 
as tus n fllcanz rla· lravé lel m n poli de ItI 
lerra, en e te e so, 

Se pre ·en an en 1<1 agnculturéJ ca¡.mall-fa, sey 'In lo 
qu h mas vanzado, re el s laran me ¡jite 
r n I d I J rerraterllente<., I s caplt listas y os 
ob eros -grlcol . Segun Ar nc n, las reJacion s son 

lJ 

I ra, "lo caflit Ilst s ex f'Jen dir 'r:tam 'n e la
 

pi ISV Iia ti· los oor 'ros ti Idl ia ¡ ; pan le t Icha
 
lu val ia, la q J • e cene 1<.1 ~afléHlcla meoliJ eh I capl
 

t " es al eb<J ada r lo terrmenientes al l or IJ Jn to
 
los <Jplt-llslas medlanl Ld rn 1Il0pUllO rI' I tle 

rr • t81 

EI precio e la ti ra 

y hahlamo Visto ue el pre I le ompr J t: I 
tierra, en ef nlerCrl (J, no s aira cosa lU, ja r nla 
e pit 11 d lijada n términ 'qu e pi ,cita o im 
pllcftamente la condicionan. Al conslúerm 1- rer la 
amo in erés le un 'capi I imarlin rio', s posibh 

eslablecer al mer iJ / las bas~s de la farmacion del 
! recIo Je lü II rrd 

De	 estas 3prOXlmaClone podemos consi( r r lue' 

No e ~I Valor Je la llcrr lo lue det rmm la 
magnitud de la enla, Silla, por u conUi)no, la 
magnitud de IlJ rel t S la tue determina I pre 
CIO d '1 sULI . 19 Para f\ue esto suceda, es Ile­

sariél la exis 'fl iCl de un. gananciJ meUla, Id 
cual condl .Iona la \ermmaclan de la lasa de 
In eré::. metlla, y que Id Lle I l rfal ni 'nt 

mplea pJra rijar el precIO le I Ilerra. 

h.	 El precIo de la tierra puede aumente r O dlsmi 
nuir en razón ¡nv rsa al um rllo o I sc nsa d 
la tasa de In te res; si la t a de Inter's s del 
5 010, una renta terri arial nual el 200, repre-

Ul 
R A H I ,1 '" "U "" I PI' 711 1 .1 
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Sflnt lo valonzaclOn de u capl al e . 00: . los r r pi tar¡as- I la m jore 
le' I la asa JaJa al 4 o/ •el apital I asar¡ a ran el In 're mento el véllor 

_ r le 5.000 es- seria la basl.: rná p.1 >m (Hal 

:ot r i .!Jol. _ tia el I recIO de eompr de I 
llepa 

c. 'L baja tem (!nCla I de la tasa dEl ~an<lf1CI- I n 
e mu e ns . len la una baja relativa d I 
ta' eJe HlPrrs V por COflSI( UICilte, lJna In 
t d n ¡al d 1 r re ;os J I SIJ In ( 1 A' 
ult:l j Lodo ello 111E el pruCIO dE' la tierr R ta d ferencia . 
I n,J umrmtQr, or n lepen I rH L In 'Jus; 

v d 'J r11(lVlllllen I d la renta del su(!lo y el 
pre .lO J lo rodllcto la. rr • le lo ell 

le I en la es IJna parte" 2 I 

Tipos de ren • 

La r .nn riel suelo n puede Ilcar n t rmlno 
r cniC05 un1caPlllr t p r I nrodu. Ivíl1acJ la lIe 
rra: es nec sana rllCOnOl:f-'r la I:?xistencI.3 de r 1 ci 
n~ so 1 le oner s I istoricam nl e el' \ina 

das par comprende la como parte d!:1 roceso d 
dHitn udon d I xceu n 

en ti non po i 
La te r ia lo r riel uel gr 1.0)1 'le5í:Jrrolla­

da por Milr' , preStlpO' e la e 1St ncia de relacion s 
Cilpltalistas fl I am o, p.n rJ n le la propi 'dad 
privada de 1­ lerra s '''1 mecanlsm a [ralle h:l 
CIJal e nsolida la, si j I i rl lJ ion dice· 
dentE: y que s pr sa n I~ istln as torm s lU 
ad l I rp. lél p.l1ta" r nt b oluta, ent di erenclClI 

I y 11, ¡en del monoD Ji " 

bs Ita. 

SUfl]P. cuando 'ProClO d m 're rl t lo pr du 
os Bgric::ola r vunien e d lerras:le mala cal" 

dad es mayar tlu SI.J costo de rMllce ón, n on 20,/ GUl ,Itl l. JJ 5 
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CAPITULO 2. LA RE TA DEL SUELO UR­
BANO 

1. Desarrollo i arico del e tudio de la ren del 
elo ur no. 

El pro I ma le la renta I s lo url ano ha Ido 
pareialm nte descu id do por los investigadores éS­

¡ elallz lo. la Ji era ur sobre I comporta lento 
los fac: or!!:. ue inciden en la neración-lIpro­

piael n de I renta rrrtorial u na es eseas Al 
re e o haY Que señalar que los ante dente ó-
ricos se remontan al si I IX, en que p Incipal· 
meme I 5 economistas ingle s r fieren I con ­

ortami nto e la renta agrícola. 211 Los estu 10 

qu ocupan lel uelo ur ld o responden a dlstin­
os conce os ca r ieo-polltico de la realidad 

¡al: por lo t nto, la pr ciaclones ue se ha n 
est n ( t 1 d s por el contenido ideo 691CO de os 
mIsmos Par el pre nte tr bajo consideramos va 
lioso r erirs a I Investlgaclon de Nora Clichevsky. 
d la tU I ¡un mos el ¡guient te to 22/ 

'>¡ 

221 v r e ICH VSKV. No, elt. pp 1m r02 

De d o ro nfoque, I e 010 ía urbana no h pres 
la o rnas Que un Inter s cund rio a I sH el ra 
de precio de la ierra. P ra Hawl y 1 amili s 
distnbuyen en relación ¡;on v rios tacto s, los cu 
les son resumid s n el valor de I rent d I su .10 
residencial. Por otra part , ot os autor s ner li· 
zan la leoría e los m In'mos ca tos de friccl' n. 

En Francia, I cr r v clón de los recios y 
la retenc"ón ti rras p ir de 1950 amo onse 
cuen ia un celerad urb niz ci n Y Ii! dificul· 
tad que la 1 puesto I construcción de mero 

adoso han con ribuldo a reavi r Sll in erés por los 
pr bler as Inmobiliarios. 

a r ocupacr6n es nton hallar modelo expli· 
cativos de I generaci' n ue los precios del s elc uro 
bano, enienuo en cuenta las imperfecciones el 
mercado. G, Ma rek deduce una función de sati ­
f CClón que depende d I tiempo Ji re, I localiza 



En 1961. L WlnfO un modelo doMe 
mercad Je t ¡erras e 'omh "IOllado r lo~ t ns" 
partes urbanos; cada indivlcJuo Irara de aumel ta 
i máxlm I renta n la lo alizan JOs' as cer a I 

trabajo v de ~sta manera hacer 1I11l1lnl la II el l!n 
el. jesfi'lv I ahl • cl I co Q L n r lJZtl j 1 pla" . 
OIlerl 

Se rea una comrml nej' r t lOS ernplazarlli ntos 
proXJrTIOS I cel1 ro, dar (JI; Win 1 conCl'n tra OUO 

los ernrleo . I rarquia d la r mas d ermln 
enton(;es I conjufl o le las lo IIZ cion~s 

WillidnJ Alunso j .Isa rila un modelo r!l; fJn'r 1, 
panien i() ie iy I s hipotesl!'i (e competencia per 
e' , y r cmn I rJn J JI. ag n , . mi s A 

fl nir del eLllJlllhrio rusld~nci I rl' I tan Il1lJ, el cm 
presario y el agn ul o 1I a a I r ml Jlaci' n un 
modelo de loCt111z clón gu n ! I pre~IO de la llerra 
y I com wtencla en re lJ () • 

La totali ad c..I estos r bajoc present n lel s 
reolicos en Lr e uso' urlru lOS y v'loll;;s de la lerra, 
donde se e tu j IélfI I s e "rtar ¡en o r los 

en es in ¡¡VI iuales ro vlrlculodos ¡¡ la esmlctum 
ocí I Y r I t n sus e n .Iusi ne corre pon en 

a una abs r.¡cción. Por nde '1 conoel miento que 11 

aportan de l' realld ll, ara de uar Jas( rrorment~ 

5011 lla, es m Inlmo . 

Hatv 
a r I 

, ~). l' 1 11 

a rll r h .... 'CI(JI I 

''''1 .NII 
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formul ción v regul ción de las ciud des surgen 
como consecuencia de una división el espacio en 
térmi os técnicos, económicos y sociales en una 
formación soci 1, y que constituye, en definitiva, el 
parámetro en base al cual se determinan las compo­
siciones de los diferen es tipos d ren a; reconoce, 
para el caso fr nres, los agentes y los métodos con 
que actúan en la consolidación segregada d I medio 
urbano, y las formas que adoptan en el proceso de 
generación-apropiación de la renta territorial o, 
como él lo 11 ma. "le tr'¡ lit tonelere urbain". 

Por otro lado, ambién es necesario mencLonar la 
posición que asume Osear Yujnovsky 251 respecto 
de la ren a. n sus planteamien os el aporte más 
significa ¡va esta dado por la concepcIón grobal de 
la pro lemática urbana; so re lodo por SU In· 
ten o de dlfer ncíar cualitativ mente los conceptos 
de la renta uel suelo agrícol' de la renta terri orial 
urbana, cansí erando que la agricultura ac üa so re 
una base económica rela ivamen e homogenea, 
mientras que la ciudad-en es caso la tierra urba­
na-está condicionada por muchos factores exter­
nos que la convier en en un medio heterog neo. 
Ademá considera la tierra urLJana como un medio 
de producción no reproducible individualmente, lo 
que le permite tratar al suelo como una mercanc(a 
que genera renta en la me ¡da en que se incorpora 
una parte del pro ucto excedente de la econom ía, 
y donde la generación-apropiación se define por la 
presencia de clases sociales inden tificables. 

En el caso de mariano Ara go, 26/la contribución 
más importante para el estudio e la renta urbana 

"25/	 v f VU INOVSKY. O"iC~r· "L r '/l13 dRI suelo V Id con l!Jura­

¡;iOn dl!l U!iJ.lllI:IO V m d,o 'UTlbilmtll urhano5' , Ponanelil In meo· 
9r II~ '. XI Congre'A rl PI ¡He 16n, GUtlVlIllU1¡, 1976, 

261	 V t ARI\NGO. Mariano· "lll renta e I lo n •• .'j. Op. ci • 

radica en que presenta la concepción marxista de la 
renta agrícola, y de ella toma 105 el men los más re· 
presentativos para definir la nmta urbana, partien­
do de la base de que son los obreros, las ela s tra· 
bajadoras-por su situación en el proceso produc j. 

vo- quienes hacen posible la formación de la renta. 
Dice, 

OLa explIcaCIón de la rema urbana es impor­
tante mbre todo en cuanto el alquiler de fa vi­
vienda es una parte ifltegrante del costo de pro­
ducción d la fuerza de trabajo urbana. El pro­
blema es de importancia secundaria cuando se 
trata del suela urbana ocupado por la hurgue· 
sia y las dem<1s clases dommantes pues, en este 
caso, la renta urbana esta asociada a la redistri­
bUCión de plusvBI(a ya producida, entre I bur­
guesia y los propietarios territoriales; no afecta 
así las condiciones de reproducción del régimen 
de producción, ya que la demanda por suelo 
urbano de la burguesía es el resultado de su de· 
cisión previa sobre la división de la plusval fa en­
tre el consumo y la acumulación de capital"27/ 

Campos Venuti, en su Administració el r anis­
o, 28/ tam ién se ocupa d I pro lema e la renta 

del suelo urbano, lo hace para el ca o de Italia. 
Sus apor es no son tan sign íficativos en términos 
teóricos, pero si es valiosa la estrategia que presenta 
para la lucha contra algun s formas de rent . 

77J	 AFlANGO.DIl cit.,p.20a 

:2BJ	 CAMP s VENUTI. G _ dmlniA:traci6n dd Urbanismo, Ed 

G Glli. BarcoJon", 1971. 



16 

Jr o. 

. I Irlterlü 

SIO 

f' I LL ,IU • 

5
 



Es ¡como I ci Jdad se convier e en u 
en el cu I se compran y se vend n us 
'ideologlc mente valorados' -terrenos 
do , status urbano, vi a 
do p ~ ello una se r 
C a dominante a r vé 

to 

U íene en u n eri r una división fun-
CIones specífica produc o de la partiCipación de los 
distin os el m ntos m nClon os, Es! divlsion de 
funCiones se dístribuve n el paclo urbano de 

u ruo con lo qu llamar mas. sigUI ndo a ipictz, 
la divi ión econ mica V s clal del esp io, le en 

101 a una d visión éclli a V u divis'ó ocial del 
acio, 31 I concordantes con I diviSión técníca y 

¡ivisión so ia I trabajo en I modo de produc 
ción capitalista. 

Es si como, la dlvlslon t cnico e nómica y la di­
isión social del r laja no s I s inscriben y se 

manlflest n n el espacio urbano sino u son su 
un Jame o es ructural; la form ción de la renta 

del suelo urbano surg , entonces. condicio a a por 
el c r eter de la división económico-socia del es 

acio en un mamen o y en na unad d ur ana con 
eret . 

311 Vllr UPIETZ. 1 in: rlbul."o p. c;1 ., pp 21-33 

rOl:' 
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E to Ilev a Ralar algunas araclerrsticas p r­
iculares I uel urbano: i). es el "conJunto a­

cial" ( n los términos e Yuinovsky) o la "dlvisi6 
económico- ociar del espacio" (Lipietz) lo ue 

onvíe la 'tierra' n i rra urbana y, aun m s, lo 
ue de ermlna sus distintos u os y locali aelones; 

por Ul o, no s pue e h blar d 'productore!. 
d¡viduale ' de tlerr urban ; no pro uce j. 

no qu o o s la ab,1i par cienos usos termi· 
nadas por I "conjunto socia'" o por la " ivi Ión 
ecor Ó lco-soci I del esp cio". 

iíl. la ierra urbana no un m io de p aducci n, 
a di ferencia de la tierra gr icofa, sino que es el so­
porte aten I de I s activí 'Id s urbanas. 321 Por 
tanto, hay que considerar en la de.inición eje las 
rentas el suelo urbano las lit rencias cu li a iva V 
cuan ¡tativas que existen respecto del suelo agríco­
la. 

El uelo urbano. 

Con e tos anteceden s rata remos de pi n ar 
aquellos elemen OS fundamenta es Que caracterizan 
al sueto ur ano, y que ¡enen u ver on la foro 
mación la r nta territorial urbana. 

La tierra urbana no es producto del trabajo hum ­
no (en el sentido que tiene existencia previa a la 
acción hombre), por tanto, desde el pun o d 
vista teórico, no pue e tener v lar; pero la r li a 
es diferente; en el sis ma capit lista la trerr 
una merca cía ca o cualq ier otra ue se ca pr, 
e vende, se al uila, pero con ciar as caracteristic s 

p rticulares 

321 ell HEVS Y, u, ,Q~. c.f,. p, 102 
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dado qu no s con u
 
mi a
 

e o 
actividades Irbanas. 

Habif ción rreno Uf s. 

En órmlnos po adrla ha lar d 
'producción' de terrenos cans rui es, n ndler do 
que. líen I ateria pn (suelo proplamel1 e 

1) y que artici an n u r n forma ion, d na 
u otra arma, medios d producción V u rza e ra 
bajo dan v-lor al suelo y bt ni do si, un' ro­
ducto-m rcane'a' ele caract risticas especial s V 
que, en definitiva. fre ca . ercanci -te 
rr no CO s U1ble'. 

Sin er bargo. no poelemos caer el error n t t s 
Interpretac on s; la ti rra general e s lo ur 
bano n par ¡cular no se pro jucen, pues están en la 
naturaleza, lo ue el homb hace es, jo determi 
nadas condlcion del desarrollo social, ha i i . la 
tierra para los uso d eados. Para el caso ti I s elo 
agr ica a, el proce o de biti ci ón pern I e que el
 
agricul or lo empl e la producc'ón, como m dio Elp elo ur n.
 
e produccrót1, en I caso del u lo urbano, la
 

bilit cion le .onfl re on ¡clone ra constrUir
 
sobre é ,
 

abili ación del suelo urbano cansí cial 
mente, e adecuar el t rren -ál" as e I rra efe 

I or a que pueda recibir bra V edific . nes 
que 'rrespondan I rang d call a s V rmas 

e erminadas por la dívlsión conómico-soci- f I 
e paclo V por el d s rrollo d u a pro !Jett 

vas, e I cantel( o del e rrol ur no. 

Una habili ado lo r o rece n I 
merca o; en mercado de la tierra urb na la of r 
la se resent bajo tin form ven a te 
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Ravi m s ah lo., tacl res, . ue d r¡ 

trO 1 poca I llelo, le mi­
an el pr ci 

a. 

h 

to de la 
afecTIJn 

d. El recIo 

3. Tipo r an . 

;,)11 
I~ 'pro IIm1 ~ I ¡ L r tí.l omo fenorr eno eco­

1(j CJSCOl. nómiCO, su, s n­

rio 
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al ef t vizar un ca io d propiedad 391 

íamos, la tierra ur n no funcio a como 
prod cción sino ue opera como soport 

para I sarrollo las actividades urban s, y n 
un s n ido más amplio, opera como el esp cio obli· 
gado ara I desarrollo de la vi a h In n , Pero, en 
el istema capitalista, esta necesl a del espacio no 
se pued s t1sf cer r tuitamen debe ar 
por él, na cantidad de dinero al 'propietario' te 
r itari 1, e a s la re 'la del uelo. 

La r n ta terri o ial ebe ser n tendida, en su es· 
luctura neral, como transferencia plusvalía 

de los C ores socia es p od Jctiv S a los 'ocio os' 
pr Ji larios de la tier ti; consl randa que la pro· 
pie d del su lo y lo nmuebles no t:lstiÍ reci a· 
mente manos 1 s s eto s pro uctivos de la 
ocieda los cu les, p r es hecho deben perm . 

nen m n 'vivir err ndando', 

El comportam ento ( tier urbana-en t rmi· 
nos de la r nla-, 4D1 re utere par s studia de al 
unas precision s: 

a.	 La i rra urbana, y lo hemos icho, no se de­
manda como medio de producción o ex rac­
ción, in como es aeio ue se. bilita ·ndis· 

ri o, el! 

p n blem n e para el desarrollo de e ¡vid 
hum néiS. 

b.	 La baSl: renta del suelo urbano s regul, 
gun m di a, por la renta agrí 01 en sen 

tido estric o, conSiderando: 

la rema agrícola por situación Ice can ia a 
I ciu ade l, 

I renta a rieol p r I uso Intensivo n I s 
afueras e las eluda s. 

e	 La influenCia predommante I facto si uaci6n 
sobre la calidad de I nta d·ferencial. 

d.	 L renta del su lo las iu ades no sol 
menta po el crecimien o de la dema da, sino 
a bién con I desarrollo I capit I fijo Que se 

incorpora I tierra. 

e,	 El pred minio, n muchos casos, del pr cio de 
monopol ío. 4 1 

P xplica ió del p o o formación de a 
el s el debemos, ne e namen ener# 

pre s as for ulaciones reeliz e 1 pá inas 
antenore re peCTO de los eleme os ue 5t ctu­
r n I unidade ur n s y la proposicio t óri­
cas con retas que n torno I s categorí la 

l' 

401 
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renta del suelo an les rroll do varios a ores. 2/ 
Esta e n roll i' 11 teorlca nos ha p rmi id reclefí 
nlr, ara 1 caso rhano, los c nee 1I s de la r r 

el ruelo, 

R NTA ABSOLUTA 

La ren absoluta sur en la medida en que exist 
1 osi di a legal y oLÍal ue los in Jivi lu se 
proplen una parcela e SU lo urbano. Esta par· 

cer participa d un mercado sujeto al libre jucg 
de la oferla y la demanda V, I mismo tiempo, ca . 
lidon j, por SU car' cter especulattv , En la con­
forrnació de la renta absoluta e pueden distinguir 
do formas. 

Renta b lu aten i n a l:J ulativa, qlJe 
genera a partir del carilcrer especu IBtlVO de la pro­
pi~ a privad; es edr. .uando las con ¡ei nes 
conómic s permiter poseer tierras urbanas-o pOI 

rbani ar-, ha I momento en lU las opcl nes 
del mercado ofrecen las 'mejor s' condi iones p'ra 

1realizar I~ lran Lión. propiandose n sol I 
ren e ropledad SilO tambi n de las tras 
forma de \lal rilación l rrito ial Está rent es á 
asociada corl la capacIdad de retener cier 85 tierras 
qu 'capitali~n' I inversi' n Inici 1; es lo que vul­
orml:n tl se conoce como "tener terreni 'os de en 

gord ". P. n tur lmen te pueden mil tenerlos ue 
ra d la circulación los grupos sociales cuya capa 

r la circulaci6n los grupos soci les cuya ca ael­
la nversión, 

R por r nc,6 d r ta acumu ad 
po este caso, xlsri ndo propiedad riv· 

4'1.1	 i;I 11: I'nl 'u. Hlb- J.o ti 1; VU;lll/\l kv. Clidle'o' . 
ky L.J:lI tz, Arun Q, Lal n 

Id	 u lo, és no s J to specula ¡vo. En 
o ,ras pa abr sr cuando la (lerr¡] en propIedad Sl:l de· 
man a unícarr el e para uso d 1 J.l opie rio que, 
además, n posee otras propiedanes qua le 'pro 
el al' renta Es la • I a j', alg n s f milias 
obreras y de clase rn .rlia que disponen de tierra V 
vivien a en propiel a om rna mar era e lu ir 
los as os de reproduccion de la fuer a trabajo. 
D cimo ue r nti;! ac 1m liada p tenclal por lue 
no se tra a de una situaclon esp culatJva a pesar de 
lU~1!1 u lo, t lasman ra,.8 itali7 arála nta 

cuando e realice una lJansacclor . 

RENTA O ERE .IA. 

L r n reslJlrc! j la 
contr '1 tael on 'rt el tner cado de las dlfer'mcs cuall­
darle -na UI le o m..lqt¡] í Ja - le I !lIJeI Y. P r I 
tan o, de su dlsrin 'capacidcllf roductlv¡,¡', COII e 
ladón al r sto de tierra. urbanas En e.'ita contron· 

ción .. 1 ra go q J la carameriza es la si neión 
r Solea y s cia I carla t rren n r o el, gl Cg3­

rl élfl o ya que S ~II \lit tu d el -'sa lo "alila i n 
¡sir.a SOl ¡al tlu~ I s errenos S demandan n 

teren . yrado, y .nerar, or lo tanto,rentas ife 
reneia as. 

Estas rerll j1 erenda Jas pued I in ril,;r len­
tro de los conceptos de rontB difo eneial I V ron 
r1ifer ncíal II 1 ue, al apllcars a cas rbano, mere 
e n doflnlcion s partlcu la s 

en a di o nc' I 1. 

L r n ciifor neí I 1, n el caso urbano, es cons­
u i por la difclent rae ibilid I le e struJhili· 

ad Que afrec n los terreno . la I uad; estas di, 
fere el urg n de la con! n ¡ neto los los e n­

1 
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dicion ientos écni o y sociales que etan el 
spaclo urbano e gene 1, y el uelo urbano en 

p rticul ah i Q 1 distinguen dos e presio­
es de I renta 1: 

Rent diferencial I por ¡tu i6 oei I o ha 
il id d ocial. 

Esta forma d. re 1 corresponde a la di ere ciada 
valorrz el n I e pacio corre pondi nte con I 
'sta us ur n' confed o a ci rtos sac ores de la 
ciu ad or la con iciones Sl byacen s la i o­
logia y la e ructuración SOCIO con6mica capita­
lIsta; e ermino Lipietz, la división con6mi­
co-soclal I espacIo oto 9a cara teris icas sociales 

iferen Jo di tin os sp cios r an s; es 
eir, exist n parcelas o sectores d la Ciudad que n 
'm jores' en t rmlnos d su capacidad asimila 
grupos social y conómicam n 'ho ogeneos". 

b.	 R n diferenci I I or con trulbihdad V 3CC85i­

b Ildad. 

Cuando hablarnos de renta construí °li a yac· 
resí ili ad nos eferimos a quellos v lores diferen. 
ciales que se o tienen debi o 8 las distin s capaci 
dade ar en físico-natural o ad Ulrldo- que 

oseen l:le os terrenos o ár as de la ciud en 
campar ión con lo demás terrenos u anos. He­
mos vi to que I tierra no un bien producido por 

el hombr , sín emb r90 ue e o ífie r por su 
ac ión, d aqu u el gr o de rrollo de las 
fuerzas produc IV con ¡clona I nive d interven· 
ción el hom re en I modificaci6 d las condi· 
cion u capaci ad de nerar renta. 
En e e sen ido, os inteT'Jenciones hu m nas son 
ba leas. i. a u lillzación in nSlva I suelo urbano 
d bido I d arrollo e 0169ico, ii. I incorpora 
ción de V st s areas urba s canso ida s o en ex· 

panSIDO al sis ma de ransporte y accesibilidad. 
En ambos casos se rata de int rvenciones contro­
ladas por fo grupos dominan s, que uscan bene­
ficios a icionales en la apropiadon de la ren el 
su '10. 

Ren difer ei I l.
 

L em diferencial 11 surge del dif rente nivel de
 
'productividad' del suelo debido a la concentra·
 
cion inversiones qu en forma desigual se reali­

z n direc amente en I sitio o en el conjunto de la
 
ciudad, por lo tanto d s son sus manifestaciones:
 

D.	 enta dif ren ¡al p r volúmen d e pital tnve • 
tido e el suero. 

Debido a la d iguald d de inversiones concentra 
das pu tua' nte en la ciudad, s crea una diferen­

'productividad' e las par el s en términos de su 
capacidad para reCIbir e iti aciones cuy caracte· 
ristic resi en el uso intensivo d I suelo. Para 1 
formaci n te tIpO d renta es esencialmente 
1m or nte la par icipación del capital financiero, 
de a industri de I construcción y de Estado. Al 
tr rse de una renta generada por el uso in nsivo 
del suelo debi o a las inversiones puntualm nte 10­
caliz mbién se debe cons; rar e caso de las 
áreas estructuras urbanas de 'oradas -hacina· 
das-, en las cua es I alquiler de 'viviendas' (pie· 
zas, habitaciones, conventillos, te) per ite que 
en re muc o inquilinos se pague el valor de la reno 
ta que podría generarse con un programa r no­
vación o re litación urbana; a má, la morti· 
zación del capital invertido en les dific ciones 
rebasa, en mucho, la inversión in'ci 1.43/ 

J/ 
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dad, resolviendo. _ran itoriamt'nte, a u 1105 pro­
blem s que are an el senvolvl ¡ento d I apila· 
lism . 

Por la In rv nción 1 I E tado, la cIudad se ad cu 
a las ner.esHla es el cap. I m di nte la ere Clon 

e las c ndlciones el1er I s ara la pro ucci6n y la 
r produccIón ampliada de la uerza de abajo 

vinculad o es proceso productivo La e. presl [J 

es¡.>acial de al interve el' n lpare e n la egre 
ción social del habit t, en la mcorpor ción de nue, 
vas áreas para la actividad del pital y n I regl ­

mentaclón del U'o del suel . 6f 

A e ntlnUaCIOn, el desarrollo de la SeCLlon 11. 
ver mos con mayor e tal! . y en I ca o d O Ji ro el 
compar miento d' los fae ores rolle hasta 1l í 
hemo:> efll1i o t 'on '¡men e. 

l.; RADILlA 

6 
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SECCION 11. LA R NTA DE SUELO Y LA 
SEGREGACION URSA A E 
Q ITO 

1NTRODUCCION
 

En es la cClon presen 1il rnos los aspecto mas si 
nifica ¡vos que explican y definen, -e el e so 
concreto El Quifo-, los problemas do la renta del 
suelo y la segregacion urban plan ados previa­
mente, n términos eoncos. Para I efccT in 
c1uimos: una breve r viSIón lel proceso 5a 
rrollo urben , los fac ores rel van s que ayudan a 
explicar fas mecanismos de n ración- propia 
ción e la renta del suelo en I peri do 1962-197:J, 
y finalmen e, la identificación de los tipO de renta 
d I uelo en la realidad de la ciudad, 

8
 

CAPITULO 1. QUITO: P OCESO DE DESA 
RROLlO URSA O 

El proceso desarrollo urbano de Qui o y de las 
demás ciudades I pais be entenderse dentro d I 
proc SO e desarrollo gl hal de lél sociedad e ua o· 
rrana; vale decir, dentro del proceso de domina­
ción, desde la condición de epen .ncia colonial 
española hasta el neocol nlallsmo imperialista de 
los Inonopolios transnaci nal s. 1/ 

La duda de Olli to, d n ro este pro eso, Ila te 

nido que asumir funciones concretas; 110 ha sido 
un centro dedicado I comercio por tallor o a I 
industria sino que, mas bl~n. "l ha de mido, hasta 
la ultima década, por su carácter min n 'mente 
administrativo, han e istido, SI, algunas activida es 
de pi aducción artesanal y p()quena in ustria pa­
ra el consumo local (v stuaio, alimen os, bebIdas, 
textiles, te.). no ja ó r importan e, tampoco, 
el rol hegem6nlco que desempeña, en todos los oro 
dene con respecto a la zona ort y Cen r I de la 
Sierra. Una situacion de relativo aIslamIento pro­
ducida por u localizaci6n geográfica ha determina­
do que, en cierta medida, los acon eci ien la:' y fe· 
nom nos externos sean a ¡mil Jos tard {amen t ( f1 

términos de 1<1 arquitectura y I urbanismo). 

1/	 VlJnn!D tOi I ~jo ~ ull.IIlQ, Pr ,1Ii1 (VD cllildo~J lI<1em~ 

M"r1u~1 e '11" "U b I1[LdCIOIl rI P 'orll'lIt(J [In Am [le L li 

110", ..n- 'bUlbuión d ¡","'¡~n"" n Am~n,,~ I ,Un. J 1 
Se t "'!l . mp,lodor 1, ErI CIDI SIAP Huerto Alr/'. 
1013, PP. 70 9". V la ¡!l u IOn ri P II 11 r U 1~nlT< 

e,ón, c.Jl!p.mt1 neja V rTI, rq.n lIú 'n Am, r1ra L '111' ,'n' 
t id	 nD.93 In 
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"La superficie vud rlerameute planiJ ~!>. rr re 
¡¡diJO, mil reducida. Apen8S llega iJ (Poner una 
21.5I1octáreas, l)('upiJ{/a por,¿3 miHlld as. I PA Y MI 1\10 L us (' rt" "1' QlILl n CL Cul .1 M". Ltl 

salir. e de f...'sf<1 area, el terreno es hastante [lec) l'(jOrJ 

L PLA.¡o + Lit) 1 
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lRA SCRIPCION DELPLA 
DE JOR ~AN 
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U 

La funda ión espanol d Ou ta junto con la orga­
nizadón colonial prodllj ,on una total desj tegra 

ion del asent miento nterlor, bllgando la po 
blaclon indígena a de plazarse a las lon s agrícolas 
1 dana Es si uación generó un prim ra y gran 

segregación r sidencial: la pobl ción spanola y 
posteríorn n criolla habi aran en la 'ciudad'. 31 
y el conjunto de la poblacIón indlgena e ubicará 

n la pe íf ri . 4/ Al mismo líempo coexiste una 

forma de segre ación resid nClal 1 interior de la 
ciu d, al ¡nt rlor d las residencias coloniales: por 
lo neral los il"Jlen tes, 'huaslcamas', etc. alOjan 
en la plan a baja mi n ras en I pi r ta alta lo ha n 
los propietario. ún Achig. los lImites de la 
ciudacJ en el Siglo XVIII eran: 5/ I Sur, 1ae u 1 
Mmiste io Defensa y el Panecillo: al Norte, la 
Alameda; lOes e, I 11 Imba ra, al Este, la 
p rt al ta de San Marco . 

Si bien el crecimiento inicial se define como con 
cén riCO, I arma d la ciudad, poco a poco, d 
quiere un c rácter ma bmn lineal bido las con· 
dlciones opo ráficas y las dir ctrices de e pa • 

sión yener s a partir 1Ie la Plaza May . La apro­
piación el su lo por parte rJ los conquistadores, 
la u i ación los lementos arquit ct' nicos camo 
expreslon de la hegemon la ec nómica, ideológica, 
política y social, la segregación ocial, las necesi· 
dades de defensa militar y I disp nibjfjdad de ma­

.1 
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n 13 O ra d fin¡eron la con orm clan elo:spacio 
urbano. 

Una vez consolidada la unill u Urll n ~sa 

rrollo de l' conom l' colonial \¡ con el IfCllmlenfO 

de contJlcmr es al/orable, ara I Clc.;ulll1la 'Ion I 
cal, se produ ,el] la Idas por la lnd~penden ia 
que emprenden r ¡[los y L'spalloks ¡ntere LI s ~n 

mm¡ t!r I s Vinculas 'C n' micos. V pollti U$ .un Es 
palía. en esta elnpre a t1depend zaLlora colalJ la­
an. e o si, las potencias europeas LJ para la épo 

ca r qu rí n ampli u amín. oS" In embargo, 
dUnílue I fectl"3 hl rup ura. la conrllclClnes 
{fe vida urb n V rural n modifIcan us ar Cldl 

m nte n un primer mom n f1 e-m jo e OSI 

billt , por lJna parte, ue lOS tetratenlen crilllo~ 

asumier n ' len rol de 105 aparat s decisr n y. 
or Olra. que los WUPOS'1I1 apande! tlslas' do 

Ilos, spaf'i te!., lériyos om rejant s, erralenrerl 
es, et retUviera en u l mi'tn05 p. r e JI'! los e ­
'l:! en e la r r ducción gricola, mlllOla ll1ant.J 

facture a 1 con rol los pr <;eso e rn n:i-IIza 
t:1 n I hnt r 11 (aci de los lmpuestus que se 
cmb lan cane I r la Corona t<l si tuacio/ e ' 
non íc' y J1 Iiuca permitió a 1st rra mentes, 11 
1 caso de Quito, manejar y con rol el re ¡. 

I ¡en o vd' ión eJe servlci s de I .ru dad a trav~s 

de los organl. mos de SUO! local, con rol que re 
Ir ía por obje t / ./1 tre orras G sas, q ran 11 r la cap 

taclon de val res aqregatJos al SIJelo url no 

Debido a la parllclpación e ur mica y polf Iro 

I I elra, rar cí , He] n [) I pro, 5 r:l In­
depend~ncla queua condicIonada una nuev forma 
u I ¡ n ~ncia cual' ativamen te Ifere te 1'1 I an­
terior la qu~, el proceso P. desarrollo incJu tna! 
euri peo J ¡os siglos XVll1 IX requ ria, para su 
expansion, de llíandes cantidad s de m t~rjas pri 
rla y li m tos El p 15 in gra estil DivI510n 

IntemaclOnal del TrabaJO regul da pare! ca ercíoI 

y I 1l1'.rcad '11m Ji- 1, a rravés e I r r visi6n rl 
pr dile os agrlcolBs roplcaJp.s (cacao, caTe,arroz, 
bamll1o, as rillil, [,¡ cuya bast! productiva V d 
r.omer lalizacion se localiza n la Costa basica 
mente en o 110 a Gu yaqutl, or és r l r), los 
, ectos que prodUjO este nuevo ordenanllento d la 

conomía se [11 rlatizar n fun lamen almenll;! ~n 

Illetl s oflas' Sin embargu, cabe menel nar, lU 

la manos P. bra lue SE I abrla le 'mple' r en las 
uctlvldades de prodUCClOrt 9 ic la tropical 'Baia 
rían' dp. la Sierra. Durwlle :> e r rí do, uí o 
praetlcamt;!nt~ no crece, en contraposición con "1 
111 J orta t desarr 110 qu ad l i re Gllflyaquil 6/ 

[)p.t1 Ir jn 51: Olle t ge ral, el crecimiento de 
,)Llito se produce a lo larqo Jt¡ las ~'ías acceso 
fnor y SH), que d ya auqulertln -aracler úi­

al	 VeDn~ Cuooro:J r.J~ oblllCioll NI1 1 'V .:1 en 1', 4 I'Y I 3, rfl 
pectlVJmQn~, 

r --) 



ferenciados: ha -¡ 1	 e ;Vl 

comerciales relacio fes 
ha i Gu yaqufl. 1 ual lefm '1 tip e ¡fi 
clan y funciones; hacia el norte se hab(an con 

rado ya 1 A amed , El Eji Y I uin 
descanso de los grupos dominan ,con lo cual se 
garan izaba el creclfnien o f r nci-I n sa dlr e 
clón. 

Con esarrollo de las cond. Ion s OCI les, eco 
nómicas y polI rica a lo largo ligio I s r ­

u na de un cambiO estructural para la fu Lura 
pansión cal i lisla' la R 'voluclon LIt) ral 1895 
1905) conducida por EllJY Ir r • con ~I apoyo ¡I­
n nci ro I Lológi J la burguesía guayaquIl ña 
y con un contingente maSIvo de ;Jll1pt:SllIOS coste 
ños (mon biaS) fue el v nt soci polltico n t: ­

sario para tal ~ cambios. Como consecuenCia del 
rear namiento llberal producen Impo I r1 

modificaciones n la es ructura urbana de QUilO 
L llegad d I ferrocarril 7/ s/ n ficó n gran ím 
pulso ara la o ras de In raestructura, la Il.stal . 

o
 

3:1 

clan de agu po ble, alum rado eléctrico público, 
Importación de nuevos materiales para la cons rue 
clón (hierro V emen o). tc. Para es a época se 
onsolldan nuevos mas como San 8las, y e ell­
uf.'n ran en proce o 1 consolidación, desde 191 

en a el nte, los Jamo Americ , San Juan, Maris­
cal, Vi en tina y Icresta por el ort y por el Sur, 
La Mag al a, Libertad, Chlrnbacalle. 8/ Jun o 
e n I ere Irni nto físico, el liberalism impulsó. 
Ja)o	 la wtela y financiamiento inglés una serie 1 

lra n la Capit l. 

E ucherna a Pareja DicLcanseco: 

"Pues bien, la éllfareada y el liberalismo -aque­
l/os lujos de Satanás que deciaft los odiosos pre· 
dicadores transformaron /a Capital. Con una 
prisa febril, dieron comienzo a / s obras. Fu 
t;.onstru ido el primer mercado. Se dió al 4unj· 
cipio el aux i/io pecuniario de/ E tado para los 
trahajo (1. lliyieni ación. Se hicieron enormes 

tanques de yu para aumentar el volumen de 
la que necesitaba la ciudad. Los implos libera­
le , como si la luz el tnca fuese un élrtlculo 
del infierno, dieron a Quito el alumbrado. Y 
tranvías, gua y los primeros trazo de urbani­
Zo ci6n. Eran cosas del dibalo." 91 

'1 

ML	 I 11'10 D· QUITO I 11., p. B. 

91	 PAR JA DIEZ NS O. Alrredo UI (o la .1 E adOJ. Vol. 
11 ceE o JI • 1-58. p~ 2-'2 743. 
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PLANO [;J 

ANTONIO GIL 

La econOfnla nacional basada en la exportaCI n de 
ca a ,de(;u frnes d I sigl p sa j y primeras dos 
decadas d(;!1 resente, declina violenlamel te "n 
1922. La es rucd' n rd I le IdS pi n tacir rles 
y el cierre de 105 el ca os internaCionales produjo 
paralización e onórlll a Cientos campe InI)S 

fueron expulsados d las plantacIOIl"S. los pe u ­
hO' prouuc o e:, el {an dificu I atJ para ven .r s s 
productos y io~ C¡jillpe~ n05 "'Hanos ~ufrl<Jn can 
5eCU neias colat .ral s. Migraciones lila ¡va oeu 
rren d Irante 922-1945 f mriClm~ntdlrr1l'n e d la 
Sl~rr~ l' Co la y 1r.1 l:amf o íl la cluua le • prill 
cipalment a GUiJyaflul1 EII I.lsta si lJacI' n c'¡ ¡ 
ecanomlca. social y pul lita fUI o <;e esuClvc 
hilS lo no .in UBr¡ l<d I len- temí J1 es, pror ie 
rarios de qUimas y hacll~ das te canas la elud d 
rJ Quito, htl n re olver 'su' cri Is eeon mi <J 

través de la parcclaclCJn de sus propiedades; rce 
laclón qu tiene lugar fundamentnlmenle n 10 
na Norte, V In nrn.gun control 

Por e1eClOS del creClml nto de la Ciudad caml n 

lan a sen lir las presiones soci'tl s ar<l I grar 1 sa· 

Tisfaccion de ner:esi ades tales '-amo vivrcnda, ser 
VI ~ s, inflaest u 1lJro. r nsporte Y. sohre odo, 
de sl a ¡ ti h i ables cen:iHI L11 e 'ntro rle Id iu 
ljad cJon:le r. realiz n la pnm.:lpnJe (Jet vi :JarJe de 
us ha 1tIln tes. EsUls nece idades eh can COn los 
nlereses rj lo lenarenien es urbano. ya qLJt! I 

"valor d"'] suelo ( .l no permit en el rluf"leo uro 
ban nu~vas e stru¡;l.l nr.s plH f I ~ ~spa¡,;io 

economl(::arnente dlsP nible y por el -'nc reclmien 
o del suelo, duLJldo a la plusvalorlLacilJl1 resultante 
le I s r j r urbanrslicds" 10/ Lo rrlediano V 

pequel10s capitales s- ven ubllQados a Invertir T1 tl! 

r r· T1 en donrJe •• I "'- I r Ipl su el fes) r latlVd­
men e barato. es decll en ra are-s que rmJearl el 
IlLJI:leo u~lJano" 11/ 

Para astil ép C<:I, l. panSI rJ I l IIJ lad it fille 
úos t nden das muy eIaras: 

H1. "AZ v MIÑO. • dt.,:"l. ') 

1'. YMINl,I.HJ.ell 112 



ocupación de las colinas cercanas -1 Cen ro en 
donde la tierras son bara as pero carecen de 
los servicios b¡js;cos d infraestructura pero, en 
cambio, están muy bien s'tuadas con respecto 
al cen ro comercial y adminis ra ivo, 

expansión hacia la planici de lñaqUlto 1 arte) 
dadas sus e" Ildades topo ráticas de cc si ¡Ji 
da , ca struibilirlad y p sibilidad de Instala 
ción de redes de infraestructura, 

A O 13 
PLANO I.G"". 

La expanSlon preferencial haci la zona Norte se 
debió, entre otras cosas, a I s posibilidades de ob. 
tención d al rentabilidad dados los 'baJOS' cos 
tos d urb nización con relaclon a los de las coli­
nas; es as; como ros propi 'tarios de haciendas, fin. 
cas, quintas de recreo, huenos, etc. localizados en 
el Norte aprovechan esta ¡ uación para impulsar 
u proc so de transformación de sus tierras agríco­
las o semi agrícolas en urbanas; para el efecto utlli­

zaron al Municipio que adra emitir regulaciones e 
invertir en las obras. 12/ Este crecimiento, hasta 
cierto pun o d sean rolado provocó la nece ruad 
de plan ar lineamientos para el futuro. 

121 "Pl'ru. l' 1933. 01 Ilnrcl¡.JIO dictó 'Ir! um. n 'Ud con I (11 I 
t1"pJ u"'qu f pfop,etana de Terft' o qlJ' qu. il r 'Ioli. 
Z f' ro leID,lIm.. • oh r es la v nTa o re.ll'litf I rT05 
Ir ajo, urb ni7 IÓn," PAZ MI-O,oll. It. p.31 

o 
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El desarrollo urbano de Quito, en ésta e apa, se ca· 
racteriza por la incorporació de nuevas areas ur· 
banas, especialmente en la zona None 61 y por a 
construcción de una ser"e de obras que 'moderni­
zaron' la Capital y Que se encargaron de de ¡nir par 

la segregación urbana y las rentas del suelo. Se 
construyeron mercad s, nuevas vías. el ro uerto, 
campos d pOrtlvOS. edificios públicos, .•• el primer 
paso a desniyel. 17/ Mientras tanto, la mayoría e 

18/	 V"r Anól o 1: (Urb IzaciOnet d Ouil0-1 5/19751 y PI no 
No 21. p. 73 

17/ 

la poblacion se hacinaba en los conventlllos d I 
Centro y se efin ían las carac er sticas de los ba­
rrios periféricos, al Sur y trep ndo al Pichincha .. 
El carácter monumen I planteado en el Plan Jones 
ya habla cone eta o hacia los años 60. 

"En cuanto al suelo urbano. este quedó en ma­
nos de pocas V 'despiertas' personas que han 
aprovechado del ~ rtiginoso engorde de precios 
a medida que pasan los años, provocando una 
situación espectacular y no prevista, generada 
por la demenda de albergue para la población 
siempre creciente. " 18/ 

H cía la década del sesenm, la crisis de la economía 
n donal producto e la reducción de las ex arta· 
ciones de banano, produjo en Qu to y las d más 
Ciudades del país una serie de transformaciones de 
importancia; culmina la etapa 'estabilidad polf­

181	 JUNTA NACIONAL DE PLANIFICACION: Id U uro 

b o o • Ed. m.meOllrllll da, Quito, 1974, .27. 
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e' V por tar tu, I s aCCl ne ue S~ m Jre n al 
n eri r I ciu des se caracterlzan por u a de­

sartr lación rgáni a ermanente 

sde fines 
écada del cincuer t re ordar I go lern 

de once), t n j- q u r r5l::. en términ s pi a· 
listas para garantlzar la estabilidad d I sistema; 
por tanto, sus manif s acion no p den dejar d 
nt~nd ni sin den! o del ca ro general de los 
en6rnen econ6 ico~, poi (ticos V s dale que 

acontet: n anta al ntBllo 'om Iex erlo del p ¡s, 

A nivel la 111 am r'cano s pu n señal r al, n 
dos h chas ndeV811 es, o UrJi:l pa te se produce un 
ase nsa con id I!J[ de I s luch populares, t • 
r1len o como sU maxlma e preslon la victOria d la 
Aevoluc'on Cubana, V flOr otr pal e, n tensiva 
imperialista ue busca rea SCUat el moclelo d~ sa 
rrollo capl allsü 01"1 el objeto el a a iza la es 
truc ir" le ominacion, para llllo, I imperial!sm 
mp ne un nUEvO modelo de crecimifm10 t,cono 

mico b do !:ln la modernización'. contem lan o 
en la est ategla: una readecuaci n de las f rmas e 
producción agr'cola (e nsecue t rmmm las ec· 
nic(ls y I P oduc 'v/dad), el In cio (en el caso dl!\ 

cua or) d un pro so indu5 lalizaci' la# 

rnodemizaclon del aparato e tal, I ampliación 
el mere o ntemo V,I repres ón los movlmie . 

tos po ul res. En el ca o ecuatoriano, la lI11ple­
m n ción del . odelo' re ll.za~·, com ve~e· 

mo mas adelante, baJo la corH1uc ión la Junta 
iIi ar Gob" mo el año 19 3. 

I modelo eco árnica-poi ¡tico que se prop nía 
para su erar la crisis, en el caso ecuatorrano, se ba 
saba, po una pane, er, I iralización que ~ a ( 
log~ o I urgues{a "nancmra y agroexponadora 
en las época del auge b n nero para raduci la en 

in rsiones u ~ ¡ ler n crear un p que 'n lu 
lal, que sí n o ampara por el E tado V I creú­

o ex mo, desar aliara la econ m a; y ) r a 
part"	 en los mo elos SOCI les V poi Jeos E! s p 

ue di ba 1 i en 11 a t a"é su gen-
d : USAID, Aran para el Progreso, Cuerpo e 
Paz, Ca(ta , Mif6n Andina, te. 

Los e m io poi ítico ue se pro U en e I con­
ucciclI de Estado, en re 19 O 1 70. emues·I 

tran 1 existencia de na )uyn al nler or las 
cla es domrnan s por controlar los ap ratos de de­
ciSión tan o a ,iv I 1UC41 corno a nivel n cion 1­
Surge el Ejercito COTT o onCl1I dor de estas pugnas 
y asu rn, , 1 63, I oUlerna cen tral con apoy 
toro ea 191 El obierno mili ar ImpulsCt una selle 

e medJdas d carác f :!'magúgico y afJ ie lal: 
concentra su ac-end'f1 11 1" ITIodemlzación del 
aparato el s ad (Ley ne Carrerd dministra IV , 
ley e Régimen unici al, Reforma Tr"butarT3, 
e el Y. obre odo, se pone é fasís, acuerdo e n 
los linetumen 05 di t do en Punta del Este, n la 
implementa ión de los pro r m e etorm 
Agraria V Fomento Industr ato L e arma aglaria 
er na n e s,dad ur n . para I arrollo I 

pitalrsmo: "los campesinos debían disponer de 
d nero para adquirir !> produc os para el cons m 
y a produccion". 201 lo que deb ía generar, entre 
o ras cosas, un mI lia ion del m rcad in emo 
lua omen r- 'él prod cci ón indus ríal ue se mi· 

el a. ¡;. Un' er I ra empresa J 110 e niz " 
ción caplttllis a, dentro de un contexto di ere al 

191 Vea AG EE Pllllli,l el.... I (IoaW O>mp J, 11 • 

11•• london, 1 7 

20/	 MOREN 
pmd e 
1-11, 



que produjo procesos Similares en Oiros paises d 
América, .. cuador se articular: en forma din mi' 
ca al capitalismo central cuando este a procreado 
los gí otes consorcios tran nacionales cuyo in le· 
rés príncip I esborda los sectores clá icos x· 
plo ación, ampliando su área d Intereses a los lla­
mados sectores modernos-especialm nte el indus­
tn I-con el propósi to d aprovechar el bajo costo 
de mano de obra y tr nsferir tecnología absolela en 
la m trópoll. Es decir en I época n que el capit I 
internacional comienza a establecer circuitos in er· 
nos de acumulación en nuestros países." 21/ 

Esta nueva estructuración eeon mico-poi ítica I 
pa ís se expresa también en el espacio; la pobl ción 
e movilila del campo a las ciud des y de la Sierra a 

la Cost produciendo un ca bio en el cuadro de 
mográfico n dona!. En el caso e Quito, por efec­
tos 1 incremento e la ca acidad de empleo buro­
crá ico. el asentamiento de actividades indus dales 
y afines, la migración, etc., el espacio urbano se 
transforma. 

u i o se rea firma como cen tro de poder n ci nal 
y, Guayaquil, a pesar de h ber reducido u pri B­

cía económica, no ha eja o en r ingun momento 
d ser un centro d suma im ortancia para I vid 
nacion 1. El crecimiento sarticulado de QUito 

urante los rimero años ue la d 'cada iel sesen a 
convertía en una limitan e para el modelo desa­

rrollisl3: implementa un nuevo Plan Regulador 
( 967) 22/	 para controlar y poner racionalidad ca 

¡[alista al desarrollo de la ciudad; sim I áneamen­
e. las necesida es e vivienda y servicios de la ma· 

yor"a de la pobla ión recibían ibi s soluciones 23/ 
Al in terior de I s ci dad s el problemas de la vi· 

21/ BAEZ. Ren!! "Haci 1m be! , 10110 'rrtod me'. 'n 
ECUADOR p. o V r nt In. C o de lnvI••til...d 

CUADOR: p do '1 P OC ,Un t"UIO de Inv ti 

p.263. 

'1.2/ 

23/ V I ¡J	 I u lo V In \/IVlenda!. 

LANO 



CUADRO No, 1 POBl 'ION EN EL ECUA O I QUITO 

REPUBLlCA 

PROV I'ICHI CH~ 

QuiTO 1CANTO 

UITO f A UABAr-.~ I 

GUITO A<::P E!LlI~, (fl/ol 

lal ~6 

'721 I \JO 

El 236 

5 Q 

368.338 

H 

ji 11'H30 

!i.401 101 

nOl154 

31217 

·2,61t 

El.2 In 

r'l ICl74 

&.5:21 710 

'JB j . 

7R2.671 

fjCl R:r 

9.:i'o fl 

Fuellte' Elmonr8Clol1 "11 naw >1' l(tll( lel r P"O N donal ,lbl 

CUAOR No. MIGRACION EN L PAOVIN lA DE PICHINCHA ( 1962 - 9 4 l 

P RIODO DE R SIIJENCIA 

Ñ !> 

INMl RACIUN 

14 08~ 

IM'GRACI01\l 

34 O . 

MIGRA JON 
ETA 

I) 023 

!JA 9 AÑOS 33.103 1 J.J68 t2 736 

10 A 12 NOS 27392 5 44~ , 1 ~ 

TOTAL 194. 1 49 sao H41J1 

UENT STUOIO D CONSUL ro ~S 1 LANIF ICACIQN D L. UNICIPIO O QUITOl. EtI MIM O P . 
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vienc.la s a túa: para pali r est fenómeno se 
crean las mur alis as, 1 BEV, la cooperativas de 
vivienda, e ., que sponden a los lineamlen t s 
que para toda Ame ica Latina razaron en PuntaI 

I Este, en 962. A sar las limita iones u 
contiene e te tipo de soluciones, h cen estuerzos 
por conver irlo (ideoló icam n el n la solució 
de un roblema u, d ntro 1 estructura capi­
talista, no tiene salida efinitiva: el déf'cit habita­
clonal con inúa en ascenso, ya sea por demanda de 

uevas viViendas o por el d t rioro y malas condi­
ciones de las ya existentes. 

A par ir de 1965, el capital extranjero 24/ dmami· 
la I industria, los bancos, la agricultura y los ini­
cios de la actividad petrolera. Estas inversiones al· 
teran sust ncjal en El I estru tur socio-econó­
mica I pa 's; el desarrollo de la industria de susti· 
uci6n de importBcione ju to con la esco posi­

ción de la agricultura tradiCIonal producirán. entre 
otras cosas, a fom ación de un role ariado ur ano 
cada vez mas definido, ubicado fundame tal en e 

n Quito y Guayaquil. 

Sin em argo de la implement CiÓ" d 1 modelo e­
sarrol! ista la econom í perma ece estancada; e re 
fas caractedstic s de s e per oda de oce años 
(1960-72) debe mencionar la an ustiosa sil a­
ción desempleo urbano y rural, la caída el po· 
der adquisitivo familias de bajo ingre os, 
una ituación de inestabil ¡dad poi ítica y. canse· 
cuentemente, de repr~sión. 

241 I 1 )l t rno prés!"mo; I'l rllll/r¡]on , dlrec­
29 1 mlllon dól l/U 1961 8 78.9 en 

ItO Fileal um ni. 1.0S0 millon I • 

eres n IQUill lodo' BAEZ op cit p. 

Con la lo ción 
mili are al pod r (Ro rrg z 
e CI una rea I Ión del mo 

un ca '0 en el 'esti o' d m 
fr Z Ideológico con enido n I I n d cClon y 
Filo o ¡a... perml Id pro over I desarrollo e . 
pitalis den ro un con o'n clan li ta' y 
'revolucionario' u no sería otra cosa que utilizar 
los r e rsos p oleros, bajo con rol el E t d Y el 
Ejército, para favorecer a las empresa mul ¡nacio­
nales ya los rupos poder local. 

o 

El Est do comien a racter;zarse, en érminos 
financieros, por I captaci6 directa de los in re os 
provenientes de la activ; 3d pe rolera V por la par­
ticipación m' m li e varios sectores de la eco· 
nomía. CEPE, FLOPEC, ENPROVIT, AAN5 A· 
VE, empresas de ecol amia mixta, industrias del 
Ejército, fONAPRE, FONADE, elC. 

El 'nicio de la explotación petrolera (Agosto 1 72) 
desencadena to osame te recesos e lucha por el 
po r I interior e los u ornincm tes nte e 
'leseo' e controlar el aparato de Estado, inflado 
económica nte po los ingresos de I a tivid d 
p trolera, Con el Cilmbio de Gohierno en Febrero 
d 1972, esas pugna quedan momentáneamen e 
reza adas en espera I d sarrollo de las poi í 'cas 
propuestas por ros militares. 1m revisible n e, 
los ingr 50S trolero supe aron los cálculos ·ni· 
eial s. lo c lal re e Iv6 la presión de los grupos do­
minan y d ciertos s e ores de la pequena ur 
gu j; en cambio los cam esmos, los obreros y los 
grupos popular s que carecen canales de expre· 
sión y de participación poi ¡tica, se enfrentan a u 
proceso e aguda paup rizació untalado por laI 

¡nfl ción. 

El or namiento económico-poli ico que ini· 



cla en tra cos s, una R riguez 

modificació flco nacl n 1; el don e lB 

pro e o mlgr an­ modo de 
petroleros bala las poi i lca del resid nte Carter) 
V de lo ru 05 01 í i o radlcional' 

1 'enclave pe rolero' a originado un reord n ­
liento de I s fuerzas 50CI le; tos parti DOlíti 

ca tradidonale y las rganiz ci nes opul re 
expresan. en la medida e su POSl dld des respec­
to d .\ roleo, d la 01 j ¡ca, la nom ¡a. Lo 

aeJara os grupos vinculados a la actlvl . d petrO e­
ra. se tusion n (si" o I mi mos) oman el lu­

r ced o por los te ratenientes y a roe pon do­
s, lo cual h .on u i o él la niflca ión V r forz . 

mi nto de las posiciones ollg rqulcas en tomo del 

objeti o e r eu erar la direCCión del E t . Es 
así como i d le a la aparen e m clificación es 

uetural d I re "men militar con I es ituclón 2'i{ V r 6 v tLo Jan. l"Qul o, J 
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CRECIMIE TO DE LA PO LACIO O lAS PRI CPALES
CUADRO 0.3 

CIUDADES DEL ECUADOR. ( 1885 - 1974). 

1005 lB) 1938 Ibl 19&0 (1:1 1962 (dI 1974 (el 

, GUAYAQUIL 40. f59.937 258.996 510.804 823.219 

2 QUITO 80,000 160.37" 209.932 350.764 599.828 

3CUENC 0000 48.300 39983 60.402 104.470 

AMBATO 12.000 25.000 31.312 53.372 77.955 

5MACHALA 7.!J49 :2 .038 69.170 

6MANTA 19.028 33.622 64.519 

7 ESME A DAS 33.439 .364 

8 PORTOVIEJO 32.22B 69.650 

9AIOBAMBA 18.000 19.500 29.830 1.626 58.087 

10 LOJA 26.185 47,697 

11 UEVEDO 168 20.602 J.101 

Fu nt : ( J V (b) Oorllllll8r, eludo por O Hurtado, en : Do. und u rpu. l1971!. p. 87. (el. (dl V ( l Cln 01 Naclonafes. 

ca (además de ooneficiBr a la ciudad en tér ¡nos re· Como el Pan de Area Metropolitana se quedó cor­
la iv s) es incorporar valor eal y fic icio a las' ue to ante I deman as de eraci ¡ento y desar olla 
vas' tierra urbana y la ya existentes. Estas ac· ur no se Ineia, en 1975, la revisión de Pla ... 
ciones e ven reforzadas por la relativa es bílidad el I amado Pla Qui o 1976, que no de"a de ser un 
admini rativa. con Durán B lIén en 8 Alcaldía. misterio, cu ndo ya estamos en 978. 



11
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CAPITULO 2.	 CUANTIFICACION DE LA 
RENTA DEL SUELO URBANO 
E QUITO 

1. Los d to y I fuen 

La Información proviene de varias fuentes: se ca ­
sul aran los estu ios de cata ro y planificación 1 

uníciplo; 105 ato de población y. vivl nda se re· 
copilaron a partir de los materiales de la Oficina 
e lo Censos Nacionales; la oeume tación del 

IESS, BEV-JNV, JUNAPLA, Banco Cen ral y 
otras instituciones nos permi ió recopilar las tao 

rsticas especWcas so re vivienda, pobl cion, in­
gresos, valores del Sucre, precios al consu idor, 
etc. Además estas fuentes d 'nformación gene· 
ra realizamo lOvestlgaci ones espec T cas para 
erminar las características el mercado de la tierra 

y la vivienda; para eflo consultamos e diario El 
Comercio en los años 1962, 1973 Y 1975 (Sección 
Avi o Clasficados) y efec uamos entrevistas pe o" 
nales con informantes clave en instituciones públi· 
cas y privadas. 

La muestra de Avi os Clasificados se realizó con el 
objeto de verificar I ten cías que manifle ta el 
mercado de la tierra y la viVienda (en alqu"ler), mas 
no como su explic ción. L muestra obtuvo 
considerando los aviso {Sección Avisos CI sifica· 
dos} publ"cados en I s ediciones dios d "as Vier· 
nes, Sábado y Domingo de todas as semanas de 
cada ño, en los que pre ntaba datos de venta 
de te renos y Iq iler de viviendas y considera do 
sólo aque los av·sos ue conten ían la siguiente j ­

formación: 

terrenos: localización, área (m2.) y precio. 
viviendas (alquiler): localización, número de 
donnitorios y valo del arriendo. 

I 

l 12 
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Planteamos tales restriccIones para ue la In orma­
c'ón a o te er tuvier n mayor grado de l/ r 
dez: se r ueria loean clón del t rren o vivienda 
para u icario n el plano de la ciu ad, se eces'taba 
el ár a y I precio para P E!'r calcular lo promedio 
y de e in ar Orlas precio . recole ron. El 
el caso Jo rr nos enta. 121 viso para 

062. 63 para 973 y 192 pa 1975; los avisos 

pa 1 caso ras vl\líen as (8 lendo) se dis ribu­
na': 118 ara 1 62 Y 46 para 1975 (subdivi 

didos, a su vel, Or el nÍJmero e dormí míosl. 
Un vel r a izad I t bulación zonifIcación de 
lo" latos con nidos en los avisos s obtuvo la si~ 

guíent d tribucion ~a ciudad. 

AVISOS E AUlLE D VIV ENDAS E aUlTOCUADR No.4 
1962 - 1975 

r L) - DE AVl OS EN 1962­ No DE AVISOS EN 1975 rorAL lO A 

ZONJi 1 '2 -M :1 MA 

lormi h}$ rJOHT Olor o~ dQTrnirorlo dormit rlo~ 

N. ojo No ojo No Il/o 01 No % 

4 5 4.1 8 5 21 79 

4 32 2 l.1 07 3 10 1 3 

17 13,7 7 5.6 '1 S A 11,8 

h1 8 6.4 8 5 0.7 211 '.3 

2 7 4 :32 3 7 4.8 26 9.9 

2 14.5 2 ll:i > J 15 F\ 3.5 113 42.9 

·3 6 4.8 11 18 )3 43 165 

,llblOI..1 55.5 ::, ~ 7 39. 8! 0.9 

TOTAL 124 (1 Ol 6 110m 27 (1001 

UENTE! DI rTu o 110 \ ... , QI I 11" 01) I El Ir/lCI lA ¡ 01 
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VISOS DE VENTA DE TER ENOS N QUITO CUADRO No. 5 
( 1962 - 975) 

1962 197 TO AL 

lO AS No. DE 

AVISOS 

010 o. DE 

AVISOS 

010 TOTAL POR 

ZONAS 

010 

• 1 

.2 

b 1 

1:12 

el 

¡;1 

e3 

lOt.! 

26 

16 

9 

12 

10 

19 

121 

21.5 

132 

7.4 

9.9 

B3 

23.9 

15.7 

100 0/0 

24 

27 

12 

19 

26 

48 

36 

192 

12.5 

14 

6.3 

9.9 

13.5 

25 

18.8 

1000/0 

50 

3 

21 

31 

36 

17 

66 

313 

1 .9 

13.7 

67 

9.9 

1 .5 

24.6 

17.6 

100 % 

Fuente: DI rlo J o uelq dI' Quilo IAvl el siflc.toll El I1IClón Aulor 

2. O terminación zona. e 1975 considerando, fundamentalmente, la 
dIvisión de Sectores y Distritos: Norte, Centro 

a, Procedlmien o. y Sur. (Ve Plano No. 11, p. 481. 

Para la determmación de las Zona de Qu'to se li. Se ocslizaron los atas de los visos de venta 
adoptaron os sigu'en tes er Bl"ios: terrenos y d a qu 'Ier de vivienda en I pla· 

no de la ciudad. 
Primar onific ión. 

iji. Una vez ubicados los da os de los avisos en el 
i. se tomó como base la zonificación m nicipa plano de la ciudad, se promediaron los precios 



L
 

U E: OR O.,. N jll.NJ'.A 

(ca SI randa el esq ma de '\lisiOI ctoridl e erdo a 1 s ','la nrincipal s 

I Municipio). la mlJ tra d 975. 
e agu a potabl 29/ 

¡y, n se a los promedios ctariales SE! efnie 
ro provls'onal ente, na o ogenea 1 75 

uerd con os 1 re promedio, 
'1 reglam nt s
 

egund z nific c.' n. 321
 

Las lOna Jefinidas pr VISlon Imenm ~ reajustaron 
co sldera do las sigUlen res v nablas. ""1 pl~1I1 N ,2 p. Il6 teal 00 [18 ~ I Id 

ensidad blaci6n por e ores e ns 
1 7 ) 26/ 91 Ve,Pld fl ~o.i. P 11, 111r1 Ilm'l rl cOI"cl udl 

ensidad viví n a p r ct r (C n 1974) • I IljCIÓn I lór . Ult al. 
271 

J 1/ V r ~I, {J Ne¡. 3 p Qulro 2­
51. 

26,' V f PI nO N • 5, p. 118 IDwnsl(l1Kl u poblilCtO ~ r lona 1, 
321 VAl f lito o. :32, P 114-115 IZ nll' iórl d Uif..l del luolol \1 

271 V r lano No 2. '" (D"midad ClJaáro No. 8 tlp. 1 1 5 le 19u dI! 700111 lonl 
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onific cibn i 1. 

La zonificación final SUlge del proceso e reajustes 
de as do zonificaciones prevIas y de la incopora­
ción de los da os de 1975 y luego, trospectiva­
men te, los de 1 62. 
b. Caracter 's icas de la zoni ica Ión. 

Gr ndes zon . 

La zonificación quedó stablecida finalmente en 
ase a tres grandes zonas (a, b y e) ue, por una 

parte, se asemeja a la división de dis ri o mu reí­
p les y, por Olra, manifie tan una ca respondencia 
coherente con la dlVI ión económica y social del e . 
pacio, e jseu ¡ e os mas ad lante. 

n érminos del precio del suelo la Ol1¡ ¡caclón ge. 
neral presenta la 519 ien sil eta: 

zo le e ) 

FUENTE: PROPUESTA INVESTIGACIO PROPIA 

13 
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los i· 
vivlI:! das, 

¡gue: (Ver 

as 'grandes zona:;' 
ortBmi!:!nto 

e te le· 
1 s 

Zona a: al ya2
 
Zon 1 • b1 Y b2
 
Zon c:' el, e2 y c3
 

Ade,;	 s de estas ri r de las 
z na1>' 

3. Anlllrsis di u i' n rm on. 3 ! 

a.	 Tende CI3S d localización de 1 
y I viviendas J. alquiler 

e	 lo 
u il r 

L 

p I a o de' (jerr, I ofe j 

¡vi ndas de al udo!" es mayor en las ona del 
(c. 2 V 3) con el 69.3 I . En I ona 

en ro (b1 V b2) s ofrece el 21.5 lo /lll n tr 
IU n el Sur ro olu lo ali~ el .2 / lo 
visos. / 

las van CIO les de los recIO de 
I uíler l VI len a • 

1. a. 

L s V I jacion n I prec o de la ¡erra u ban 
on la consecuencia, en e otras e - j. las car. ­

leris ic s ue impone I a ciedad n I cual l' di 
vlsion conómlca y social del e pal, ,1 r ­
9 i6r urbana, 1 mov; idad ra d neial, la caracte· 

ís ieas del arcado, la estruClura J l mgre o, etc. 

T rI!l! n nn 
'''!mel, pp. 

1 \' 4­

:J6/ 1/ , '1:1 crl o DI1 • I 

331 
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PRECIO PROMEDIO DE AIRA Y ALQUILERES 
CUADRO No. 6 

DE VIV ENDA, POR ZO AS DE QUITO. {1 62 -1975) 

TIERRA LQUILERES 

ZONAS 

1962 1974 

~ V 2 

, 2 

2V MAS 

dorml rlol 

1975 

,y 2 2 Y MAS 

dormitorio. dorml orlos 

b 

e 

SI. 2 

SI. 00 

5/ 388 

5/.206 

SI. 624 

SI. 1,043 

5/.81 

5/. 1.49 

S/ 2.048 

SI. 1.426 

s/.2.21D 

51.9.307 

SI. 1826 

51. 1.000 

SI. 3.642 

SI. 2. 50 

SI. 2.260 

SI.5 151 

uon ; 01 rlo 1 d QUilO IAvllOl el.lf o.) ElIIboraclOo AUIOtll 

( >. 

FU TE: INV TI elc 



condicio 1 el e porturni(mto" onómico 
ciud d; e mo resultado .l 1, 1 e lr rur 

I reci I suelo n ril uve en arma 

" el caso de QUiTO pued rvar lar men 
s "tua ión i revis rnos 1 m ific Clont: o 

rnd s dur nte el proc O e arrollo de la el Jdad 
en I perto o 1962-1975, e m aran o I pr 
dos de suelo n 7:.3 con los d 1962 po en os s 

r 1 nas conclu 10 e . IV r I no No 1 ), 

Los 1m tos mas si nificativ s I '11 r r idl 
en zonas en I s cua es I nc I gar I e mhio d lJS 

,O'd, ~l .. .. ... , •de suelo tral a rban (ona~ a y c3), E ar­
blO, en las zonas cen rales el um.n o no er: la 519­

lO.' .r",.. ,. I'~ •.•••",,(111" in 1011 

itic ¡vo s son lona 'ti uas u no n e ­
pSrlmentado proceso d renovado. IJrba s.371 

PR CIO DE LA lE RA, POR 
CUAD O No. 7 CUAD O o. 8 (196 - 1 75) 

8S0LU DE 

ZO A A ENTO íSUCR ES I 

ZONA 1.6:' 1975 e2 960 
Ell 6& o e 1 

u 120 

b 1 600 BOO 
e 15 

02 2"'0 35 5 

¡; 1 950 b I 

c2 540 1500 2 

1: 8b 00 2 90 

f !ln olar! El I;J er 'JO . ,flc 0111 El F I ni o lo Oy 

bar 1 "Aul Autor 
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PAONJ4 
VAR ACIO ZO S 

1962 -197e 

AUMENTO PORCENTUAL 
CUADRO No. 9 DEL PRECIO DEL SU LO, 

POR SUBZONAS. ( 1962 - 1975) 

SUBIO AS AUME ro c/c ( 1962 - 1975) 

al 724.6 

.2 521­

b' 33.3 

b2 '94.0 
el 308.6 

c2 482.0 

cJ 79B.6 

FUl!nt Mu A'tIiJOS ICuadro NO. 111 I El cracl6n 

Autpl'l 

En términos bsolu os, el u ento de los precios 
del suelo caracteriza po manten runa estruc ­
ra ~"ram¡dal cuya ma nitud (promedios) var(a en­
tre SI. 960 YSI. 90, en I s nas c2 y respectiva­
mente. (Ver Cuadro o. Bl. 

os paree tajes vari ció el precio del suelo 
reafirman planteamier tos anteriores. lo mayores 
aumentos (798.5 010 n lona c3 y 724.6010 en 
la lona 81) producen en fas zonas de reciente 
Incorporación 1mercado legal del sue o rbano. 
(Ve Cua ro No. 9) 

Sin embargo de reconocer estas tendenCIas genera· 
les que manifie t8 la 'V riaci6n de los precios en la 
lonas de Quito conviene analizar lo que sucede I 
mterior de cada una de ell . dado que las variac'o 
nes V di erenC1B in mas son quiz m's espect cu­
I res. De acuerdo con el Plano o. 14 de Vari ción 
de Zo as (en pá . 52-53) Y el Cuadro No. 11 de 
Cuantifícaci6n la R n a en Oui o (pag. 611 se 
obtienen 19unos datos lIustr 'vos: las variaciones 
del precio del tro cuadrado de tierra en la sub­
zona c2 oscila, entre 1962 y 1975, entre 177.8 po 
ciento y 4.900 010. 
(Ver Cuadro No. Oen p. 56). 

31{ 
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PLANO N-17 

PREC10 DEL SUELO 
CATASTROI97!5 

91 BOLOelA 

PRECIO e -ASTRAL 9 
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PlA O ._18 

ECIO CAT STRA 
QUITO 197 
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1 1111 
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que la curva desciende n forma má enta hacia el 
Norte; situaci6 que empieza a acentuarse en 1962 
y que se consolida en 1973. L s encienda más 
signiricativas u se aprecian en los cor es transver. 
sales tienen que ver con la ere ción de un je vial y 
su zona de influencia, (Panamenc na Narte-lO de 
Agosto-G ayaquil-Maldonado-Panamericana 
Sur). sobre el u I se sitúan lo precios mas altos, 
so re todo e as zon s del Norte en las que 'e eje' 
recibe las mayores inversiones tanto del Municipio 
como de la empre as privadas. 
(Ver Gráfico o 5 y No. 6) 

En los eor Este-Oeste e presa. en la mayoría 
de lo casos, una ten ncia en I que los precios 
m' altos se locarzan en torno del eje longjtudina 
(Norte-Sur) y sus :Lonas de influencia, p ra luego 
decrecer h cia la e ¡ferie. No as( el so de las 
zonas má alejada al Cen ro, tanto (Norte como 

lJ(lMI CClNnAIl • Iff • ID 

I 

5 
··6
 

• 1J lOA 

15 
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CUADRO 0.1 UANT ICACION EL PR CIO DE S OE UITO (1962-1 '1 )
 

. TIERRA 

1975 
(4, 

800 

1J2( i'6J -/0 [; .150 HU 11·1 

rJ~'" l~) 165.2 10 JIlO .."J :JAVO 16.5' ,W;78 ~ Sf, I I}H 

~ b:!(z nI [1" I 150 ;¡ '6 J .5 ~ ~ .,., 262,;] 
1>211 r.2) 19. '!50 150 ,no j(J 4 a. 672 J....) 

l'u., ,",Ilu 2 
TOT, [, "17 ;1 .58:2.32 712.2 

/U lOO 290 2.900 
Jo llJU .!!J(J J.9/)V 
rl5 IJIJ ;,n5 :1.1.5 
liS JOO 235 361.5 

'W I ~~ IJ 

1IJ uo 

¡ U ~¡50 

/10 950 

el:! (1·G2) 39U, ~ 

<':1 (:! ,,:JI 2 I 
('j'(¡d,:?1 19" 
(.;] (3-751 :lb 

./71..:1 (' 75 

L
"2 

~ (5·7.~, ~ 

e:! (r. ¡'51 Mi 
1'2 (7 7,.1 21n 
T01'AL J.5!JIU 

SJU 
¡JIU 

J!j(1 
JI) 
lO 
tri 
,5 

410 

1.500 

1.5011 
) .~n(l 

1.500 
J 501J 
1 !jIJU 

J.5no 

UWfI 

:JiiiJ 
!lb/), I.~O 

IAIJO 
J ·"H) 
1 190 
I Jló 
I fJ90 

177.8 2 108. U; 5)156.0 .1. N7.Sd 

lid! 1101.1.16 1. 'JiU! 791 Il J 
!WI) ~R ti,I/R(l,A 2~l!.fJ 

J'II.900 3.lJ ,! IIJ. O ~3fj.1 

I '.9()O. J7 , .610.tJ 3,.,72.11 
1.J.900. 52 780.v 774.8 
/,Ijl) . 7 >l7./l 840.0 71)2,4 

.!6ii.8 865,;' .l';·1O fJ ,. .15-10# 
,1-12U.52 ::!J.982,U 19,81;].-18 482 

.'J 11 52l 142,fj 85 
1,3 12· 75) 7-l~ ;JO 

I!mplJ ~IO ZOO 
TOT~lL 1 I)/j J [, 

UJlZON,t. 

ARE l\ro: HfiCT"tfl E1A1i 

PRE 10 PROMEDIO 
A 'J,' 1() u/u: (5J '" Jj)() (.J)"" (fi) 

NO !IE CONSIDERA EJ. DE'SOLaSE JJ 

ca.'lOs 1NCORPo A DOS. 

(UI NO SE.' CON.'HDRRAN LAS ARÁ"." DI': 

!lUBMRRCAOO. 

¡¡¡JI _.~ '1ti 

!ifiO 

6fltJ 416 -IIJ . .2 121.125 712.5 
9()().ISO 3.:139.11:i7J O 710.tI 

;:tII.111S t. J;!' .;J 3.!1:1J1.75 798.5 

"H 'Cm Q.19lJ3 "RECIO Q.1117i5 AUMENTO 

SI. ';.!l7/i.D (J.J¡ ¡1¡,7/j·1.5 (J3J 29 IlU7./j~{j 

I(lIJ 250:06 1,318,44 1.06 ,38;) 

(J) PR CID PROMIWl /iN 'veR. CONilTANTES 1 7~ ='.00 

161 UMRNTO DEI. 1'1/ ro DEL m 2 
1) 'l'¡EIU~A' l.j) J) =(Jl) 

(r) PRECiO TlEM.RA POR :tONA: (21 (31"'(71 EN ¡ HLLON.· D SUCRES 

(8) ;\UMENTO PKBCJO POR ZONA: (2/>«4/.. /81 EN ltIn.LONRS DE St,;CRES 

(9) AU!dENI'O I'RECJOPOU ZONA. (8)-(7J .. (!l) F.N ~lLf..ONIi:S DE SL'cRES 

(JO) U fRlt.'TO 1" Pn.A'C1D ZQ, '"l To! (91 J()j1+'r"r (7)=(HJ) 
(! 1) UN US (1f.2r.~IO .uc.... 
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El 'p cio d Qurt' urnell 6 n e rTlI s a oru 
to 51. .976 millon s SI, 36.784 mili nes, en· 
tre 1962 V 1975, lo que re reser ta u aurner t 1 
orden del 427.5 % o/ Por Off p e, el r' I r­
bana {sobre la cual e e ectuaron lo ., ul 1 u­
meo 6 olamen 78 % en el mi mo er'o 
esta rela .Ion <iesequili ra a ntT. aumentos de pre 
ci V ' f ti !11U s r la importancia ue n la 
renm del suelo en el pro so COIl Igurac 11 de la 
ciudad, por rel n i Josiv j rta área en 
espera de 'm jores precios'. 
(Ver Cuadro No 12 y Grá ice No. 9). 

E te panoram 1 1 O' I la CIudad tiene como 
base la desigual dlslnuuclOn de los precios de la lie 
rra y por tan o, e us v ria.i r1 s. Ya eh ña· 
lado ue trat de un er ad h e n I 
cual hay 70nas en las que o ,urren 
clones que en otra': V que er as eXI 
s ollas de pre I ltferente ; 
ejemplo, aporta con I 87 % en 
(l. 5.959 millon s su .res) , preci n un 
po o ma al In r or de la lon e, solamen te 1<2 i.1 . 

a c2 inc rpar en I um r t I 1 .86 millo 

n 5, el 67 o/ j 1 t l. 
(Ver Cuadro No 

1/ pa.1all I Cu..ur. 

CUAD RO No. 12 V RIACIONES TOT LE 62 -1975 l. 

ANO 

rRECIO QUITO 

r T L \5/1 010 AU ENTO 

SUPERFt E E 

QUITO ITQTAI.~ 010 AUMEN o 

1!HG 

1 62 

DIF AENCIA 

36.784502 

b.976.60& 

29 807 897 

42750/0 

81' 

2_7037 

2.109,8 

78.031,)/0 

Fu 01. DI no EL L,;O re'lo ¡j : lA 1 (Av, O~ ClaslfiUlÓol 1. Ult re o AIII o cCu roNo 11 l' Elabor 6r / Ilorel, 

I 
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AUMENTO DEL 'PRECIO D 
QUITO', PORCENTAJ DE 

CUADRO No. 13 PARTICIPACJON POR ZONAS 

Y SU8Z0NAS. ( 1962 - 1975) 

ZONA 010 DEL SUBZO A ala DEL 

TOTAL TOTAL 

e I 
11 1 

b 1 t 

b 5 

2 

el 7 
e al c2 67 

c3 13 

'J/o 100 a/o 

u NT . DI no EL ca & CIO d~ Gulto rA\liws el i IcadosJ, 

Muestra dll AVISOl leu ro No, 11) I Elllbo 16n Au orl!s. 

Así mismo, y como sín sis de la vari eión campa­
r tiva entre I s diversas zona, se elaboró el siguien­
te Cuadro que muestra el desbalance (ya meneía­
n do) existente entre la zona c2 y el resto de la 
ciuda . 

L vivienda, 

En las variaciones en el vaJor dIos alquil res de vi­
viendas, ntre 1962 y 1975, se obs rvan dos sí ua­
ciones muy claras; por un lado, la enclencia de es­
tabilidad los precios en la zona b del Centro y, 
por otro, un considerable aumento en las zonas a y 
c. En I caso del comportamiento del precio d al· 
quiler en la zona b, este se explica porque el haci· 
na miento permite captar rentas diferenciales; Y j-

VARIAClON COMPARATIVA POR ZONASCUAD RO No. 14 
(1962 -1975) 

PRECIOS (SI.! f7) AREA (81 

ZONAS 

1.915 ,. 62 1.975 1.962 

ZO AC211 23,982.0 ., 120.52 lo 8,8 920.8 

TOTAL ZONAS e {21 36.78 .5 6.976.60 4.81 .5 .703.7 

OIFERE CIA 131 12.802.5 2.856<IJ J 2147 1,782.9 

ojo AU ENTO {41 63. % 69.3 ojo 201 DIo 193.6 ola 

010 C2 RESPECTO Q lbl 6220/0 59.06 010 32.20/0 34.05 % 

ro P EME TO o 161 .8 % 40.94 010 61,B 0/0 65.95 0/0 

" NOTAS' n t V~r Pla o No 13, (21 Vlll¡;¡r lotal". par., U lo: (3' l21 - (11: (41 • (31 100 f- 11 J. 010 (6) '" (1l l00~ r21: 
16lCompl ~n' 0/0 [51 +151 - lOO 0/0, 111 Precio en MIli nel de sucrM 1915 = 100 " IBI Sup..rfl B n H 

FUENTE D. roL COME ro 11 QUito (AVI<05 C I I ,cado ), Mue.trll d AvilO leu '0 No. l11/Elllbor¡,d6n Autores. 
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novskv lo expJie<t e la siguient manera: 

"Dada la ;mpammc;a del lacror Iwaci6n en/a 
rentll dlferencí'af. los terreno: céntrJcos exigen 
una renta relativamente elevarla. Los SeL tores 
de balas ingresos pueden residir en áreas cen rn" 
cas solo d tmentando el hacinamu:nto. para po 
der pagar entre muchos fa renea del suelo Pero 
e/ID sh~mpre "Uf: el monto (que ve a manos del 
arrendatario) s iJ por fa menos ígual al Que se 
obrendrta por renovacIón; en el caso que as¡' 
(/0 fue t: y sin pruteccion e tatal soJJreVi ndr(a 
ftl desaloio." 41/ 

El DLlm n o del precio los Hiendas n la zona 
Norte s e)(pllca, en camh¡o. par la 'necesidad' de 
los propia rari os de captar mal¡' ores ren laS, q e se 
ueneran a par ir d • la ¡ versi' n e p tales, dot<l 
dón de infraesrrtJctun~ Vequ pamlenlo, baja cl r 51­
dad de uso del 5uelo, factores Ideológicos (status 
ur ano) V precios de monopolio. 

En JI caso d la zona les ecialmente (2) las varia­
c ones se explican por el cBml o eJe l o 1 I s el 
(agrícola a urbanol V por la r~ lente d manda 
viviendas para los grupo p0J]ulares, 

l:!spr n le u hecho cur oso, que 
I ar9 rn nro d' ulnov kv. en I S zonas 

u leres de vlvienc1a de 1 'V 2 dormIto· 
n e n res! to a lo d 962 42( se 

ue a tenido IUI C:tt un r roceso U 
slJb ¡vision d I $ IIlvi neJas para <Jurnentar I capa 
cOda aloiamien o del se t r. 31 

1/ Y JJNOVS Y. 1)..: I (IP ell IJ 18 

'JI ¡¡re 111 

43/ ,SI: 

e 

VALOR DE LOS A QUIL RES DE VIVIENDA, POA SUBZONAS
CUADRO No. 5 

/1962 - 1975 IIValores n SUCRES 1975) 

1·962 1.975 

UNAS 1 Y 2 v AS IV M4h 

3:l1 600 .900 ·'.6UO 

526 1.052 16 '7tH) 

11 1 1.578 .031 1.noo 3.000 

~2 U15 1. 'J 1 00 I H 

1.842 ;7,1531 1.600 .600 

2668 .H1U 4 (J ¡ !l 

1.001 \.El :2 3.0 ".000 

FUEN E DI.rlrJ 1. cnlAlI'ur.n d Qlll1 IA~1 ct .I.slfli; lo ~ /1:1 uf7lr.l6n UllHll 
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C. Tendencias de localizació la población. 

La loe lizacI6n la poblacIón de QUito no es o­
mogenea; las tendencias de locall ación de la po 
blación están altamente condicionadas po la ren 
del suelo y la 9re9 clón urbana ya qu I carácter 
r strictivo del mercado de la tierra y la vIvienda Ji 
mita el acceso a grupos 50 jales d finaJos por su 
capacidad económica y s tus social. 

a zona b I Centro es la más ú rlsamen re poblada 
(230.1 ha /Ha.). lo que refuerza lanteamientos sn 
erior s. L zona c. en cambio, es la,que tler'le me 

nor densidad (53.5 ha.lH . promedio) debido al 
gran poreen taje de tierras des nadas para recres­
clón y circulación. vivielldas dlsp rsas y aisladas, 
terr nos In edifi a para la especulaci6n y, sobre 
oda, al impedimento de ocupaci6n Uf significo el 

. Ita precio de la tierra. En el caso de la lOn a, en 
que se localiza I mayoría de la poblaci' n, la den 
sidad ( 34 7 hab.lHa.) puede explicarse porqu se 
trata d una zona que, por un fado, ¡ene un defi­
ciente sistema de servicios e in raestrucrura Y. por 
otro, por fas prácticas constructivas arre anales Que 
impiden un uso int n ¡va I suelo; además, es una 
zona en proceso d satura i6n par la crecient de­
manda viv endas D ra los sectores populares Vln· 

culadas con I producción industri I la on 
Sur. (Ver Cua ro No. 16 y Plano No. 15). 

Por OTro lado, se despren e Que cerca 160.000 
habitan es 44/ se' alizan fuera los límItes de 
las zonas que se vienen an lizando; ila itan y solu 
cion n el problema del alojamiento a ravés del 

'0

umoclón rea izbéa cO!lside Ill.I() qu 1 

197 l mo) r d 621,'" person 
oblec:lófl d n IrO de 3f1! ·el ofena' r 

DENSIDAD DE POBLACION
CUADRO O., 

POR ZONAS ( 1975 ) 

AAEA DE SIDAD 
ZO A HA I IH I 111 / HlIs.) lbl 

1 191.8 1 

6:J6A 23 1 

2. 85.3 S3 

fOTAL 400.5 7 48 35 

FU TE: 

16 
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p 2 

, [". 

ubmerc . ( u DE ID D DE PO 
detalle n el SI BLA ION EN ElC:J R 1 

ARRIOS DE UI 
(197 ) 

U R I 10 J 

II HAI 

:1 
5lJo ., 

57 
"r,tJ.6 
J,. 
24 

51 
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TIVOS 

camerClal t! ti fin as; rrr:$ in iante de L/ti 

Concentrando un poco I 8t mismo y ul/lca pro e. o. prod cejó j tere m­
ver mas com I iD V e ns m de Vivienda. .. 47/ 

CA rULO 3 

,. El mercado d I lo y la hIlen 

r lui ect· ni a , fin r clamicl1to. 
p rml an l: I ellcu ro con la o e r· 

ste ncu ntro r cupone I tr n ter n t 

Ij m I a través de una operaCIC1n e In 8re rnlJl 

comercial, !.n I cual y com Irte Impor ntr.l- s 
in .1 IY el !J It> 

"L merCim la viví nda, con mJla como m . 
dm fiar 1, valorl,ll1ción de un caplt.<1/. tlen€! que 
ea!! .11 su doble t:aract I de valor de tJS V 'a­

lar de cambio, de lo contrario sena mutíl y no se 
produciría, no s vi¡lor"'7art~ el capital, lando 
/tmar al mismo resultado. I valor del uso /u 
rea{üarfJ en la medida en ¡ue :mli fi:1ga fa II/,-'f;p.si· 
dad p- ~ la cual fue creadíJ, as deCir, fI'a me· 
dida que Sf!~ l."Upar/a como fo/#mifmt por un 
inrJ¡vidtm, ram/fia o grupo fafwlíar; su valor de 
.am/Jio y 'on él fa ganan ¡as de los diferent ;, 
.apirales, lo realizara n la converSI n del ob¡e-­
lO ~/vlenda en dinero Il rraves do la circul¡¡f'ión 

Ii PRADI LLA Emilio "NollI$ sobre ill IN o 10m¡¡ la 1/1 ran 

e )p el 
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Esta si uación contrasta con la acción del Estado y 
11IB instituciones públicas que actú n en este campo, 
Tcnemo por ejemplo ue el B V ha inancjado 
unicamente el 3 0/0 y el IESS 1 25 010 anu 1, lo 
que quiere decir que el Estado ha financiado 501a­
mBnte el 28010 de los montos atales invertidos en 
la producción de construccíones, 

Sí bien re Ultíl muy complejo establecer con pre­
cis'ón la magnitud del problema de la vivienda en 
Quito, p demos pr ntar. aJ menos un panorama 
general 

"Qulto, al igual que otras dudade capltales de 
Sud America debe afrontar una demanda de vi­
vienda sin precedente, una demanda compli· 
cada por la existencia de numerosas familias 
con recursos económicos extremadamen 'l! limi· 
tados. Se estima que 5.000 nuevas unidades de 
vivienda deben constrwrse cada año para satJs­
faoer la demanda actual de Quito. Cuando uno 
considera que la población de Quiro crece a 
una tasa de 4.6 010 anualmente, Que 60 010 de 
la poblacion actual tiene ingresos que no le per­
miten entrar al mercado comercial de la vivie 
da, V que exisre al momento un df!fidt de 
39.300 viviendas, la dimensión del problema se 
clarifica. "48/ 

Según datos estima ¡vos de la Junta Nadonal de 
Planificación se iene que en Quito el déficit habi· 
tacional cuantitativo'! para el año 196 e ae 

481	 KESsLER. E~rl, COL YER James "PlnnnlnfJ for Hou5lnll"' 
IWorldn Boy', e.1O r, Ol"! EculKlorl. En Ek.,.ni.... Vol, 
38, N .227 Qc.wb 197. P. 398. 

SP. l:Dnlldllfa únicaments el nLJmllrO de IILJllVaI vivienda5 pare 5&­

¡ hC.f la dem nd, IlXI5tcnte sin lomar en O,Illrllll HI de ten oro 

del ectl/¡ll s-tock de I/Iv ...ndas, (JUNAPLA ~ 

2.731 unidades y para 1973 de 4.344; para 1974, 
Kessler afirma que se requieren más de 5.000 vi­
viendas anualmente, si las cifras cita as aquí no es­
tán equivocadas ello signifIca que al momento el 

éficit e vivien a en Quito afecta aproximada­
mente a un ercio de su po laci6n, 

DEMANDA DE NUE­
VAS VIVIENDAS PA­

CUADRO No. 18 
RA QUITO Y GUAYA· 
QUIL. ~1964 -1973) 

AÑO OUITO GUAVAOUIL 
1964 2.75 1 5.896 
1965 2.8.91 6.199 
1966 3.041 6.517 
1967 3.197 6.854 
168 3.383 7.208 
1969 3.538 7585 
1970 3.724 1.981 
1971 3,919 8391 
1972 4.125 8.843 
'973 4.344 9.311 
TOTAL .B93 14.793 
Q/o RESPECTO 
PAIS 18.1 /0 38.80/0 

FUENTE; Elaboroclón JUNAPL.A, 

DEFICIT DE V VIEN­
CUADRO No. 19 DA EN El ECUADOR. 

MIlOS No. VIVIENDAS REQUERIDAS 

1950 t ) 32:'LOOOVIV, 

1962 rbl 571.000 V1V. 

1966 [cl 324.000 VIV. 

FUENTES ! , J.N.P.: l VI" Hnd • L Obra. r hu 

...lc •• al n, Ihro 111.; 

{bl CEPAL, QetJJvjo C bl!llo hOga."..· 

~1lm d Vfvllmd In Amhlll 

{el 8 EV ¡1971l. 
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Por o ro lado, vemos Que "en nu tra población. en 
mayor o menor grado, el 40 % e sus familias son 
suj to de crédíto. no a ¡ el 60 0/0 Que se ncu n· 
ra Imposlbjlita o 1 mismo; si (:onsideramos que 

una vivienda ¡ene que ser calculada considerando 
que I usuario pueda pagalarla ca tres años con su 
ingreso -amilial. prestado a ~ lazos uperTor s a 15 
años y a bajo interés:' 49/ E esas condlci nes, 
sol 11 n qu ño poreen laje de I po laci ón podr' 
acceder al consumo de viviendas p aducidas con fi. 
nes comerciales; entre tanTo. la mav ría de la po­
blacloll urbana al no tener acceso este tipo dE! 
oferta, s ve fa a la r solver el problema del lo· 
jamiento en fas condiclones que ofrece el sIstema 
en el hacinamiento, el uburblo u otras forma 
submercado. 

Sin embargo de I dura realidad ¡¡ la Lit! se '0"11 50­

metidos amplios ctores dE' la pob aeico xísten 
orras grupos que se ben fiClan de los reCLi so' na 
clonale y u, en 'rminos de viví nda ven m· 
pilada su capaCidad de d manda. 'A par Ir e 1972, 
los ingresos nrov~n I n.s I p róleo han gen rado 
la ampiJaclon de la demanda solvente en seCTOres 
tal s com liJ tHU .r da, especi 1m nre quellos 
empleados localizad s en la Capital. (Ver Luadro 
No. 20). 

Existe otro aspecto de undan en tal Import<lnCIB 
ue d be con ¡derar al hal:Jlar I vjviend , s o 

e I precio final El alto precio que Icanza la 1/; 
vianda la~ modafida es pag que para adquirir­
la rsten n el mercado determina así mismo una 
nuev arma exclus 6 e milos ctor 5 de la 
población. orientación I créd¡t y las facJli­

4 J CEDOC (D p;irt r",mlu T~ nlGul "l VIV;'" d v lo. 11 1 
Qres - I~ Cl::mürYcdóll n I Ecuilldor". DplQ Tét:nico, 111' 

meoll'lIfiocJo. 1914, p. 5 

dades que se rinda los ca sumluore están 
siempre en ¡aelon di recta con Su capacidad y 01 
vencia tlconórnica. Estas o ganizaoiones,. neta 
ales (BEV, IESSI o pril/ad s IMu uall ras, Bancos, 

Cooperativas de Ahorro y Crédito1 fijar I s condi· 
ciones y la modalidades del crédito en con ¡cíon s 
ventalo5aS par I capital con que operan y r con 
respecto la neceSidades de VIVienda • I s dien 
te . 

Con re~acion al erca o del suelo en Quito, la ten 
Elncia marcad ,cia la e ra cíon r a rime 

1I llldades por parte de I empr sa pnvac.· tfJlop,e 

canos de terrenos, urbanizadores, mpres con­
ructoras, organizaciones fmancleras, .te, Tiene 
n ef eCO directo n 1 incremen o e los preci 
e los terrenos' el incremento especu fa Iva u ha 

alcanzado el roei d 1 uelo ur no en Q Ji o 
impreSionante. En la cuantiflC clan que hemos 
re lízad se tiene qu e5t incr ment en I r ri . 

CU ORO No. 20a. 

OTAL lIJ/l.CIOf\tA L OUI 
¡No SE'RVIOORES PII~I I ,os 

H.O.5t>2 
100010 

SERV lOORES PUBLI 
CUADRO No. 20 b. O .1972. 

(ECUADOR I OU ITO) 

TOTA 
13.308 
100. % 

NACIONAL UITQ 
7 

52. ola 

UEN E '11 ,l 
f)Cll"llciorJ Autortl!. 

S"nllciolt' P'blteO! 972 eNI El 
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do 1962-75 alcanza al 427.50/0 50/ lo Que Quiere 
decir que anualmente el precio del suelo 3um nt6 
en 32.9 0/0; porcentaje e supera cualquier tipo 
de in erés comercial bancario o fiduciario vigente 
en el p ís. Eso sin cont r con los precios de opor­
tunidad que muchos terrenos consiguen obt ner 
debido a localización d ntro de la ciudad. 

os precios especualtivos que alcanzan el suelo y la 
vivienda al interior del mercado capitalista son los 
que establecen las base par la fijación I precio y 
las características de la oferta. Esta situación de 
termina que, dentro de sociedades como la nuestra, 
no se pueda ejercer control en bene icio de la ma, 
yoría de los ha 'tan s urbanos. Veamos a ora 
como operan Jos procesos de habilitadon y adecua­
ción del s elo para convertirro n uelo urbano 
construible. Veremos así mismo cual es la partici­
pación ue l sarrolla el Estado y sus instituciones. 

lo proc os de habll itReió el elo. 

En la discusión eórica de la Primera Sección e es· 
ta lecieron los componentes que intervienen n el 
proceso de habilitaci6n de los terrenos a fin de 
convertirlos en suelo urbano construible. Tratare· 
mo de observar la forma como est proceso se 11 ­
va a la práctica en el caso eoncr to de Quito, para 
lo cual cabe previamente resumir (con I pár afo 
que a con inuación citamos) I s compone tes par­
ci les que in terviene en el p oceso 

'~ . .Sus componenres serán: rentas del suelo 
sin adecuar de los propietarios, ganancia comer. 
cia/ como componente fundamental de los cos­

tos de 18 comercialización del suelo sin adecuar, 
ganancia como reembolso del capital productivo 
invertIdo en la adecuación (materias primas, 
amortización del eqUipO, salarios 'honorarios' 
de los agentes intermediarios, etc.), intereses 
sobre capital crédito utilizado por el capital 
productiVO, reembolso del capiral comercial in· 
vertido en la comercialización 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· 
cuación y finalment intereses del compfi'1dor 
del lote, umaran el precio global que pagará el 
comprador a plazos o de la gente que detente 

la propiedad del obieto V asuma la fmanciación 
del crédito de consumo." 51/ 

Los procesos de habilitacion de los terrenos exigen 
ar Estado sumir ¡mpo antes porcentajes de lo 
costos d adecuación. sobre todo en lo que se refie­
re a la do acibn de servicios e infraestructura (agua, 
luz. alcantarillado, pavimentación, teléfono. etc.). 
Los fondos p ra la realización de t les obras provie­
nen, através de diversos caminos y mecanismos, de 
las aportaciones que hacen los contribuyentes al 
Gobiem y al Municipio. La definición de dónde, 
cuándo y c6mo se realiLan stas inversiones en la 
ciudad dependerá de dos factores: la disponibili­
dad de recur os y el poder influencia de 'os sec 
ores dominantes al ínterior de los organismos de 

decisión y control de las poi (ticas urbanas. 

Los resultados concretos d la habilitación de zo­
nas urbanas corresponden a la distribución de la 
inversiones que se realizan para tal objeto. Es 8 ( 

como debido a los poderes de cienos grupos socia-

so V r CUADRO No 7, 52 IV .6n do lo PreclOI de los t ' 511 PAADll A, mili!) "Nol erca 18 v¡vi nda". Op. "lI. 
rr nO. 1962-751 P .89-90. 
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U .BA~ 17- ell NE5 PEf I )[l 'S 

E criterio I Ale Id de Q 1 O. Ar. IX o Dur n 
al rsf nrsc I~s melaras ue o ttenen ci rtos erre· 
nos por ef cto de las aecior es municipales, es ela 
ro y concluyente: 

'~ , . rodo flsm me;orarfa los ~alores catas rales, 
lo cual redundad' e I la mejor valorizaCión riel 
predio, en beneficio riel Mm/! ipio que si 00­

d"a con muar su cl.i611 ell este campo. ,. 521 

La partid a jo 
de habill ClClon del suelo 
. m la ae ión u se e 
neticlOs dlrect s e inm 
ra satisfar. r I s ¡ntare 
tor iales. En el un caso I Estado ir precios y valo· 
re. r t ro, los ro 1 tarlos rrvados lene la 
capacidad e negociar la ta s de ¡meres de se e . 
pI al 'maginario d I ue h 1 r mo anteriormen e. 

L ha ilitación del el urban r. teser ra un gran 
n gocío para Jo plap; t do erri oriales, mpre 
rios y fin n. itas. sobr oclo CH nd e is en SI ua 
ciones covunrurale favor bies para I desarroll 
ur no fmigracl n rural s. disp nibilidad de re· 
curso en las ciudades. fUen s d tr baj • etc.) ylo 

51/ lS/I 

Al ¡tu ion 

531 

" 

o O 



uella situBcione d crisis; en cambio, el desa­
rrollo os rior a 197 e tá en relación con el a ­

nto de la capacidad económica de cier os sec o­
que ca tituyen la cierna d solvente (ya se 

po h ro o por crédito), 

Co relación al su ¡miento d las nuev urb niza­
cione en Quito, podemos diferenciar dos etapas: 
la prim ra, QU se d rrolla durant la E!cada del 

nta, y que caracteriza por el auge de los pro· 
cesas de habilitación e terrenos para la enta (gran 
cantidad d ter a nien s urbanos latí n sus p 0­

piedad s); y la segunda, que corresponde a los 
ños pos nares a 1970, etapa en la Que los proce­

sos de habilitac'ón del suelo se integran con lo d 
construcció de viviendas ulti "liares. E fa 

gunda etapa está en lación con e crllcimiento 
la empresas d la e strucci6n, el de arro o de I 

cnolog(a ue interviene en el sector, I monopo· 
Iio de la construcción y producción de materiales, 
el ¡ncremen o de lo e ores soc'ale con cap i­

d e pago por a uell edific cio es y. so to­
o, po la manipu aci6n que realizan os' re-

dos en o tener mayores renta. obre los condIcio­
namientos del arcado del suelo y la vivienda 

La localización de las nuev urbanizaciones en 
QUito h seguido dos n ncias básicas: hacia las 
zonas del Nor e y haCIa el Sur de la ciudad. Est 

os te ncías es n definid s en gran edi or 
las características opográficas de a en donde se 
desarroll I ciud d V por is a de estruetur • 

,..-.
"'; ''''c,• 
..1 

LA O 21 
BA IZACION 
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I-....
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En se ualidad, en Qui o, gran pa de los te re­
nos pOSIble de adecuar, e inscritos den ro del pe (­
me o urbano, ya pos en las e ndici potenc a· 
les p ra edificar; o que eXI te, r tanto, es una 

i6n I tiva de I s mismos, ante I cual 
tienen que ca p ir los sectores e capacidad de 
compra, (individ o o empre constructoras), pa­
ra comprar y/o rod cir edificaciones. Esta cir­
cunstancia ha determinado qu sean lo terre os 
ubica o en las zo as pe iféricas, -sobre todo 
quelJos q e ncuentran al Este d la ciudad (en 

e Valle de Tumb co-Cumb yá, L e ¡lIos), los 
que se e tlm conv"rtiendo n 'urb no' por efee o 

e la acc'ón de habilitac'ón o, en caso ex remo 
e aQuell anizacione in servici (ca la de 

El nca-Monte rr(n), en I que s'mp e emte se 
cambia la vocación de uso, como dicsn a gunos, pa­
ra rearza el n~oc" o. 

"3.500 m2 de terreno destinado al cultivo de 
hortaliza (zanahoria, cebolla, rábanos) produ­
ce 51. 15.000 (sucre ) al año, incluyendo el va­
lar de /a mano di obr, emple d en el culrivo y 
man enimiento, semill s, transporte, riego, etc. 
Este terreno se ofrece 8 la venta a razón de 
51. 30 el m2• Una mpresa urbanizadora ad­
Quiere éste y dos lotes vecinas al mismo precio, 
con lo cual dispone de un área de 12.000 m2 
par, realizar obras que permitan /a parcelación 
para vent11 de lotes urbanizados (sin agu8 para­
ble y alcantarillado) él un precio de SI. 250 el 
m2, en superficies promedio de 400 m 2 (sin es­
crituras, sol mente en ba 8 a una promesa d­
venta hasta que /a zona se incorpore defiflltiva­
mente al perimetro urbano lega/J, "54/ 

541 SIn .1. d lo ufO obtenl DI n ntrev" . CQ(l Informantes 
dol etDr V de lo, uro nizlldo . 

A manar e sinm i ,vemo como en lo proce os 
de habil' clón lo rren en la ci dad mt r­
vien n una serie fsc ores ue condici a I 
proces ; por una p r I I exlstenc'a de una n· 
tidad de terreno (que níe lo cri i de e z 
normalmente enarbolad s paro ju tife r la e eV8­

ci6n precios) junto e la xi ncia n ma· 
58 importan dtl' cap'tal de circulación, fuerz de 

trabajo de ba"a cali ¡cación V bajo costo V la exi 
tanda de una fusib l.ecnológica e tre las pica 

sanale e i us ri es determinan q e el n 90 io 
de la con truccí6n gaitas d re omo I 
ca i tal. Y, i umamos od e to la in ció 
estBtal qu sume una parte importante de lo cos­
tos de adecuación, la re bili d n ayor 

Et u er v Quito. 

': ..: mientras que oficialmente se los consi(j¡ 
ra coma un8 manifestación extrema del pro­
blema de la vivienda ( refier a los etores 
mayoritarios de la po I ción), el hecho reel es 
que con tituyen una verdadera solución paro 
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los tore públic y priVo O d minent , ( O 

solo porque sin mayor costo efecrivo p r.3 estos 
-y ¡n utilizar n:curso!t do Inversión'" ti" fas 
a Are s d la BC.onomia mas dlfectam () vmclJ­
lados a su ¡nte s- un gran nLÍmBro de f. mi­
has se han procurado UfI alojamiento barato, lo 
cual reduce el casto d un elrmellfO e ncial 
para la reprodu ci6n de la fuerza de trabajo. "551 

esar de la magnitud d e te 'p rcad n 
al ce 1JlX o urba o y de la 1m er . ncia económica 

los ctOr s opu ar n ro la ec ía n 
general y d las ciudades e panicular; los s dios 
real zado al re e a y s. ntifrcaciones los 
mismos so casi mexisten res. 

lo sec ores populare El este 
s~ uede explicar I n parte, por 

5 I	 VALENZUELA. J 1m, VER E2 IlCll 

pQpul II$l!Ut; Jf. d I mare: o d. la 11111' nd .1 
RC ,"• n: .. ID ana d ... db:o 

SG'plr rnbr 1974, P. 90 
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I un fac ore: los I iler s de vi ie da (é 
piezas) de precios r lativamen bajo y que 
om ¡na con 9 n facilida s, como or ejem­
lo, las POSlbllid es de obtener trabajo en ae ivi 

d suplementarias (ventas ambulante, e 11 ado 
v Iculos, emp eos en restaurantes, bar ,tien­

s, m re do , e c.) V, con algunas ve taja respee­
o la do clbn d icíos de transpo 

estruc ura, etc., u si bien on insuficien s, xis­
en en el rea. o ismos f ctores y la Impo ibi· 

JI d con inu r ubdividiendo I 5 an igu ca 
I cen ro, Junto con as nuevas poi (tica de remo­
Jación y rehabirtación, han detenninado que e 

roduze una saturación su capacida de aloi . 
mien o y, como consecuenci los sectores opula­

s que daman an vivien as en a zona enga u 
buscar o ra opci nes en la periferie e I ciu d o 
en los barrios del S r. 

Con relac ón a mercado del suelo, se debe señalar 
que por ra r e una zo a 'vieja' d la ciuda 
practicamen no existen terrenos vacantes y que­
IIos ue, por rerioro o d molición delib rad de 
sus constr cciones, ha Quedado vacantes buscan 
percibir Jos beneficio qu por efectos de ateria· 
Iizaci6n de a$ ntas del suelo les corresponden. 561 
Entonces, los p cíos los pocos terrenos de ven­
ta son u amente Itos y por anto las edlfic CIO' 

nes que se realicen deben garantizar el retorno de la 
inv rsión; por o ra p rte, las casas rioradas 
cuando se venden presuponen, por un lado, el desa 
ojo y, por otro, I cambio e o, de usuarios, de 
unci es; en f ni Iva I cambio las funciones 

de la centr [Idad urbana, discu ida en varios 8rt'CU­

61 
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1 aci ndo tracción muchos factores) deter­
minarse p r la 'cota u ',60/ Sin mbargo de 
I exist ncia de esta limi te de j r estructura se 
han consolidado n m rosos rrios 'sin permiso' 
sobre la al itud 'ndie a o fuera de lo pro amas 
de dotación de agua potabl . E tos r'os il al , 
piratas, fantasma, o como se los qu era lIa I no 
di pon n gua potable, le n rill , vías, e c. 
, . , al unos co luz eléctrica: mas fácil e tender 
un cable, po er u os pos s, .. qu h cer igual cosa 
con el agua de tubería. 

De odas estas expresoones o caracteri tlca de esta 
zonas se debe señalar ue lo fac ore determinan-
es p ra la consol dacion de estos barrio están inti· 

m me t ligados a la renta lelo por cambio de 
uso (rentas diferenciales) V por re endón especula. 
tiva (re tas absolu ta ) reforz n fo y a o for r a a 
a gregaci' n re idenclB: los habitanres más po­
bres oe s zona tienen u re ¡ a di a 
que se expande la Ciudad. dida que se exp nde 
el mer do legal. 

Lo barrí s popular I Sur. 

Se de in e mo r a de ubm rcado una buena par· 
te de la zona Sur de la Ciudad en la cual han de 
sarrollado rrios pulares t ra la trama ur 
ban y sus servicios, son por lo general solucion 
de pésimas condiciones de abltabllid d anta en 
término de la calidad de la viviend como en cuan 
to refi re a lo servici s e nfraestruc ura de q e 
d'sponen; son barrios o 'urb3nizaclo es de T rc ­
ra Clase' (según la clasificacIón municipall, que 

lojan a fam"Has escaso re u s eco ómlcos 
que no s rán s rvidas Prlm ra P loridad, por I 

, 2860r 
erv (lo 

01 

CCI uniClpal. A má d es os barriOS (legal· 
men reconocidos pero en la práctica !:Conoci· 
dos), exis n otras reas que han sumado a la 
n eriores pero que a o se las con ídera den ro 
e los té minos de la legalidad urbana; on barrios 

'ile les', e o a forma má ubmercado. 

D cima que Jo barrio popu ares I Sur consti u· 
yen otra zo a d subm rcado por varias razones: 

Son barrios q e pesar de estar d n ro de los 
Ifml"tes d la ciudad no ienen servicios e Infra· 
estructura uflci n tes debido que las clase re­
presentadas en el Municipio o les preocupa 
tanto la condicion en que vivel] sus abi antes. 
Se preocupan eOos u icam n cuando ex's­
t n pre lone popul res o reclaman sus dere 
e n ter inos e la infraestructura y los ser­
viCIOS. 
Como observa en Jas t ndencias de localiza­
cion d aVISOS d tierra y vivienda, no se u 'Ii­
1. n los mecanismos de la pu licid d 'legal' pa· 
ra anunciar; s emplean o ros sistemas de co­
municación restr n ida a los sectore sociales 
qu constl yen a manda no solvente. 
Las rae rístlC8 e alitativ s V materi es 
I vivien muestran la condiciones de habi­
tabilidad de s s zona: se emplean practi 

eonstrucci n rt nal con m eriales prec ­
nos y que en n ral, agreg n valo s tempo 8 

le I uelo de ido a la calidad perecedera de los 
materi 1 s empleado. Sin em rgo, las re 
del u lo son muy al s en comparación con I 
anteri res de uso agrícola del uelo. 
L 5 5 luci ne vivienda se ealil. ajo com­
peta respon bilidélu ( sus habitantes, si la 

id ¡¡ción o ayud I instituci nes esta­
tales. 
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bm rcado, por van r zone : 

cio es característica a 
de una 

ll~n tien on· 
"mportante . 

la 
el pro sou 

cons uetivo de una ob a, la cer cterlsticas de a 
gregación del e pacio urbano también son empo 

rale. Los c ores sociales que bu n mantener 
un e r !nado status en e barrio no preocup n 

to por la presencia de los obreros d la cons· 
trucclón en esas co d'ciones , .. argumentarán: 
molestarán un aAo y uego se Irán, 

La 9 achiman(a se convierte así en una forma par­
ticular de alojamiento para cierto sectores popula­
re vinculados, mientras dura su trabajo, con el sec­
tor de la construcción, Es una solución viv'enda 
indefinida en 1érminos u localización zonal 

ntro d la ciudad, habrán guachiman (a e las 
rea en que se construy ... con arqu'tecto, 

Las "vlv'e da de rviclo". 

Esta es una forma par ¡cular ue adQuiere la sol . 
ción al problema de la vivienda en Quito Consis 
en dar a la empleada/o servicio domé 'co (la 

uchacha/o) un cuarto, (gen ralmen el más pe. 
qu ño o teriorado de la casa), como componente 

I salario mensual 62/. Así, la habitación V u va 

A..4J OBUDA. 
• LA J:AI 'Df.RJ.4. 

22 
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Par u ..... el Opl 1 de eo produ ca el 
Jeno q 8 ha~ 01 .dar la expl t ión." 

E. Pro di I 

En QUI , 1 IgU I IJ n a iu les m na 
.n el Istema capltalrsta, no s jena la pre e cia de 
m re <.Jere ti r s y v'vi n j ut'! túan n 

n lógica de ermlnada. 

Pero tenemos u ente r, p o ro la u 
eXisten mercados y "m rcados" 67/, PO ue I s 
saluci ne u d a la .. 1 í ci' .. son vari 
das en érminos el fu ro destina io. 

Para e so del resenre rabajo, revisaremos aq J 

I a producción ele viviendas n1 o del llama J 
" cado legal. ado que sus 1m lica Iones e 
nómic El Id ol6gicas n I con te o ~oci so 
mayores. sre "mercado legal" se re uerza a r' 
é I l!di co unic ción I pro ov r J 

ue de vafores favorables para la cons ruecian 
V ceptaci6n soluciones u I in res n al ca· 
P' alismo. 

rtenece al mundo d 
r u 1 ha 

través ca 

.71 
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ye a consoli ar cier o lipa d gestIón municí al el 
tomo a la segr~gaci6n territorial urbana Es decir. 
la publicid d se con tituye a la vez e mecani mo 
de ge 'ón informal, como producto necesario, a ni 
vel del intercambio, oda el proceso r ductivo 
previo, En cu nto la pu bl ici des resu lIado y r le­

canism d todo el proceso productivo de viviendas 
(y tierra). su finalidad principal es I elev ción de la 
renta ter ¡torial urbana. 

entrada inicial d e 80.0 0,00 ucr 
ande faciIidade de pago trav' de 

utuallsta Ph:hincha/ Mutualist B nalcá¡ar/I ss 

A. 

,.---------.", 

'- ­
'nllm"... d. Jun•• a.'" _ Construc ora Colón 

Sor"",. 765 y 5<!ntio J. ~'>o r I.fono 5¿1·602 • 528·687 

24 

No pretende hacer un análisis exhaustivo de la 
publicidad qu hace r ferencia a la oferta de tierras 
y viviendas en Quito, pero í intentaremos caracte· 
rjzar las tendencias ue en ellas se manifiestan. 
Una róiplda reví ión de [os avisos d ven a d vi· 
vienda y tierr s en Quito 69/, nos permite extraer 
algunas conclusiones. Agrupando la muestra por el 

6 I	 Avi 0\ publlc n el DI rio El Curnnrcio 1 OLJ too 1915. 

-¡po de mensaje, pueden Visualizar las siguientes 
tendenCI s.
 

Se ven n serviCIOS (que esca ea en la zona)
 
Se vende la ubicaCión;
 
Se vende la segu jdad de la Inversión;
 
Se ven e la "otra vida";
 
se ven la "propiedad privad ":
 
Se vende la calidad de la vivlBnd ;
 
Se venden. , . tanta cosas, lantas casas!
 

En todos los visos existe un trasfondo i 016~ico 

que se trata de e e nder: "se anuncia todo menos 
el objeto real y subyacente" 70/. Es así como se 
hace gala, en los avisos jus m nte de aquellos 
eleme os rbano inexis ntes o deficitarios n e 
ector y qu son la traba para su con umo: agua 

potable, tran portes, v¡as. energ ía elecfrlca, accesí. 
bilidad, etc. 

"Nueva lJrhal1i~ación Agua Clara. I Bardo 
que resplandece en e tocollao.. Agua en 
Abundancia: dos pozos de capt clón y tanques 
reservorios propios do la urbanización provee· 
rán a su casa." (se adjunta plan de ubicación). 
"L lnea de bus.s (color '.'erde) Carcelén-La 
Ofelia. •, 

"Barrio Residencia! Casas Quito. Urbamzación 
completa con Agu propia." 

"En 1810 Quito miraba al futuro• .. ahora De­
partamentos Patria en el corazón de Quito. .. 
A cinco minutos del centro de la Ciudad con 
servicio de cuatro líneas de buses" (se adjunta 
plano de ubicación V foto con el emplazilmien­
ro del Con/unto), 

701	 Ga'ml . M riD e ~. th I}J I!Jo d I Ol! <. EQ t S la 

XXI, .:lrltl, 1971. [1.119. 
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"Vivir "el Qulco Tennis ue rjón d un 
u '/l po un¡ d n I Vida / Edifici Sra I 

sil tiene I mejor "h n e p" 71/.. la ubl 

eión, " 

"EI ccor de I s grande omodla d s tA al·
 
red dor del EdificIO /nt r ndma. Las m s im
 
portante dep ndencia púf fica y prív das s
 
tán cerca de nuestra obra qu le ofrece tambi n
 
las grand eomadidade di u moderna arQlJi.
 
r tu ".
 

Pero, por otra I r e. mbl 'n s HTlp a te "of 
cer al futuro us rio" un lug r le 
p ra sus al orros, n I medida en 

ren a 
q 

sión par too I vid" 

71 dlltn ul u I or n ¡ (! el 

JI 

26 
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3. CClón d stado 72/ 

l pendIente as me 1 pa 

711 10 e llall la hemo 
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re g arda la propiedad privada de la tierra se 
garan iza la formación de renta ab oluta• 

• Implementa y eJecutan poi it cas de distribu­
ción I espacio urbano (Planes Reguladores, 
legi lación, etc) se consofidan fas n diferen· 
cial . 
se a sorben los altos costos de ha ilitaclón 
uelo para convertirlo en suelo urbano cons i­

ble se posib lita f creación de ren difere Ci8­
les 11, porque las inversiones en o ras de ¡nfr . 
estructura, equipamiento y servicios se dirigen 
y concentran en eie as lonas de la ciudad. 
se mantiene una poi jtlca m rginal respecto del 
mercado del suelo y la vivienda se permite la 
especulación V la fijación arbitraria de precios 
que conducen a 1" formación e renta de mo­
nopolro ya la creación de una escasez artificial 
de íerras al interior la c·udad. 

Las cio es inf rro le , en cambio, uscan la re· 
producción de las características nerales de la so­
ciedad eapitali ta, al interior la formación social; 
en este caso, para acrecentar los valore e las reno 
as territoriales y crear la segregación social del es­

pacio; esUls accione buscan~ 

reforz r las connotaciones ideológicas de la 
propiedad y la vIda privada a través de las cam· 
p ñas de pu licidad que empren n las empre· 
sas Inmobiliarias en táci ta combinadon con I s 
políticas de subsidio estatal; todo lo cua busca 
crear una demanda olvente en érminos econó· 
micos e ideológico que permita, a mediano V 
largo plazo, ampliar el acceso de la población al 
me cado en que e 'ven n casa. u nas, bo 
nit s, barata yen indos sitios'. 
fortalecer el a us urbano de ci rtas zo s de 
'prestigio' or medio de campañas de adecen­
t mi nto, dotación de servicio exclusivos, real­
zando valores estético y morale bu e con 

el objeto de Q ra izar la formaci6n de renta 
diferenciales de habitabilidad fisica y social. 

Revisemo ahora las acciones concretas que reali­
zan el Gobierno Central y el Municipio res ecto de 
1 cuestión de la viviend , el suelo urbano y la se­
gregación. 

a.	 El Gobie no Central. 

El Gobierno Central, para cumplir con as atribu­
cione- que debe amir n el circuito e acumula· 
ción capitalista, a rua, or un lado, para satisfa~r 

1 necesidades especifcas del capital productivo y, 
por otro, para atis arer I exi nc'as del capital 
priv do I sector la construcción. 

En	 I primera situación, el Estado tiene que res· 
ponder an Le la e igencias d I cap; 1 produc ¡va 
reduciendo los costos de reproducció de la fuerza 
de trabajo de los trabajadores; el capital producti· 
va	 se encarga entrega I obrero la ca "dad de 
d ¡nero qu se asigna por la venta de su uerza de 
trabajo; sin embargo, esta cantida de dinero (el 

lario que perci ef obrero) representa solamen 
el valor indispensable para su repro ucció ,para su 
recu ración, para sa i facer las necesida s míni· 
mas y dete minada por el grado de desarrollo de fa 
sociedad: abitlción, ve tido, comida, ducación. 
e c. La reproducción de la fuerza de trabajo, por 
sus propias efinlcio es, d be realizarse fue de la 
unida productiva; es lIí, ju tamente, don e el 
Es ado tiene que ae ar: en el caso de la vivienda, 
para lograr que los costo de lojamien o de la po. 
b ación remunerada por el capi I 75/ reduzcan 
con el objeto de obtener una mayor plusva (8 la­
tiva. 

751	 V en 101 rab o EmiliO Pr 11I" p un l1l<pllc:x16n 
compl ti! clol Pf'O , mo 





nómica redunda necesaria ente n la mejoda 
de las condiciones sanit rias. Sin embargo, el 
grupo es de opInión qlle el mejoramiento de las 
condicIones sanitarias no solo es deseable f1 s/ 
mI mo, sin que con ·tu e un ui i o n­
cial. previo al crecimiento eco 6mico y debe 
formar, por lo tanto, parte esencial de lo por­
grama de desarrollo de la regíon." 80/ 

Ba o e as condiciones ace I Banco Ecual nallo 
de la Vivienda, sustituyendo al antenor Instilu o 
de la Vivi nda, mediante la ex[ ¡clón del D creta 

ey de E er ncia No. 23,81/ u da con I ab­
je o e "financiar I constr celón de viviendas des­
tinad s a famili s eJe e caso recursos. mediante 
créditos a 25 años plazos" 82/ V emás ejer er 
con rol sobre las naci n es asociaciones de ahorro 
y cr dit (mutu listas y ca ;\r tivas de vivienda) 
Debía eonsti u;rse en el organismo receptor del 
crádito e terno que ntr gaba para finanCiar los 
programas viviend; es asi como en su financia­
miento inici [ tiene un 66 % de capitale prove­
nientes I capital el( ranj ro, e las insti i n s 
que lo van uis crearon para 'ayudar' a los pue 
blos d Amenca Latina. 

Con r odlflcaciones en la eco om ía nacional a 
partir 1972, el BEV r cibe fuertes asign cion s 
del Gobierno C ntral d r IESS. además p rcibe 
fondo prov nien s e I t sa e par id ciones 
en los exceden les de la pro ucci6n petrorer , 
conformid d con el Decreto 149 (11 d Diciembre, 

972): en el que se esra lece I pa ¡cspación d I 
BEV en el 40 % del 15 % d los e cedentes d 
la utilidad de los trabajadores petroleros. El finan· 
ciami nto Bct 1 ha varlado con respecto I fin n­

cia ie lO Intcial, sin mbargo el contenid sus 
acciones no hd cam ia o; sus po { icas no e ha 
encaminado a sa is cer I ne I ades de viviend 

9 

d la mayorías sino qu m len se a ¡rigido 
aeia I s clases medi o, como dicen 110. a los 

grupo o jales que on' tos d crédi o' 831 

El Ecu tori no Se uri d ci 
(lE 

El IESS, organismo miautónomo crea o a par ir 
I fusion minis rativa e la Ex-caja d P n­

slon s y E -caJ 1 I guro. ¡ene por obl to, 
en r o ras funciones p star Nlcios esencial s de 

uridad social, credl(O y con u cion de vlvi n 
d s p ra us fin do. Léls r al;zacione del IESS 
en el campo d la vivlen( a han Sido campar fva­

80! GU VAA ,Ero It fui J. P 

Bl1 
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e sa ia p or . . 
ria 

unlClplO. r qUiere para 

n ro de este con xto, n 

Ou él neral u h rno pre n-
I n página an eri lre -obr el proce o de sa­

roll ~lr ano ( Quito V con I s ~má iterios 
puestos., r SI i /lID que una d I s bB es la 

íl ual estruc Ir ción territorial la renta 
s I en Ouit ne u" r ICes en la uesl en prac-

II MUNICIPI DE OUI O: lMf!mOll 
or d. ll."'. 1 De I 1, 

01) ro, 1949. 

1 



tica de los pan eamien os fundame t les del Plan 
Jones y en lo reajustes q e le hecho osre­
riormen . Basan os es s afirmacione enrendi n. 

o que se busca ,en úl ¡mo érmino: 

Proporcionar a las tierra el o e de la ciudad 
u d ermin d valor de uso que permita de· 
cuarlas par cons U1r; se a ¡Ji ron áre s agri­
colas o miagr ícolas y ¡nv'rtieron grandes 
sumas dinero para optlmiz r su rendimiento 
ca o suelo Uf no priv" glado. 
Incorporar las nuevas tierras ur n s al merca 
do y al circulo de cumulación capitalista; en 
otras pala as, conver ir esas tierr s en mere n· 
cfas aptas ara el consumo cierto gr o so­
ciales. 

Para el cumplimi nto de tales proposiciones tácitas, 
el nuevo ordenamiento del espacio se ba 6 en la 
polarización soci I e re los distintos sectores ur· 
bano: sur n a plias onas de tu rio para los 
sectores opulares e el Sur y 'zonas ¡ardí para 
medianas y grandes fortunas', 91/ en el arte. 

El crecimiento lo gi u inal No tE-Su d la ciudad 
provoca una exrensi6 de las rede de infraestruc­
tura, 1ran porte, servIcios, etc., con lo cual as dife· 
rencias cualitativas del esp cio definen un más 
debido a ue I dotación de tales facilidades d bian 
realizar priori ariamente n el or para finan­
ciar-Teóricamente- las obras a efectuarse po te­

riarmen en el Sur. Para no tergiver r citemos; 

11	 NARVAEZ, Antonio; ULLOA, S6c 1 "1- el( r nel. ur 

b e V tropoll 18 d QUIto", 11m OIlf.fJ ,Quito, 197 , 
P. 24, {Pon nda prIl nt 1 )( I Congreso dtI PI I1Ulcaelón, 
GU&y8qull, o... · mhre 19771. 

"Expropiaciones y Plan de Realización 

En nuestro caso la base de la financiación exis­
te, como una realidad perfectamente tangible, 

Pan. mas para ese anallsi de los 'hechos' 

económicos actuales lo cual nos dara el punto 
de partida necesario, El ,. Consejo Municipal 
posee, numerosos terrenos ubicados y más o 
menos concentrados en cienos puntos urbanos 
y suburbanos de la ciudad. Esos terreno te­
nidos fundamentalmente en cuenta par. nues­
tro proyecto, dan ubic- cione precisas y básicas 
para la realizacIón de cien s parte muy impor­
tantes del plan; es necesario entonces Sff.J­

diar las posibllid. des de agregar, por expropia­
ciones, el resto de terreno necesarios para 
completar las superficie que permitan la rea­
liz i6n de lo previsto. Como la base principal 
es la ejecución ~ las obras de la Gran Zona Re­
idencial cJ, INane, con sus avenidas, parques 

y terrenos para lotes, tomamos como primer 
paso la expropiación de los terrenos necesarios 
pera la creación de los parques e instalaciones 
de la Zona Residencial del None. " 

"EI conjunto del costo de tales obras (áreas 
verdes, avenida y calles del Norte), más el de 
expropiación de los tfJf1f!nos no p rá de 
ochenta millones de sucres a ser costeados en 
vanos aifos 

Según un cálculo inicial1proximado, El Conce­
jo Municipal necesitada únicamente veinte mi. 
lIones de sucres para comenzar las obras d uro 
banización municipal en el Norte y luego, por 
la 'lenta de lotes podrfa " cubnendo est< em. 
préstiro inicial e ir realizando el resto de la mis­
ma urbanización. 



"Tres mf/lcJlliJ. dI; m tr ¡S .í n Sfl 
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quelero mejor dicho r:J, e e plan. " 94/ 

y continúa, 

. t m mo como prim r pa o la expropia­
don de los terrenos ne es nos para la creacion 
de los p rques e Insta! ion de la zona resi· 
denc, I del Nort ." 

"Por tanto el segllndo p so es: abrir y urban¡o 
ar I s venidas p rqu s que enl. ZéI,,'(1 la gran 
OlJa residencial del Norte V cenrf deponivo, 

con el resto de la ciudad. " 

"El tercer paso a dar, pu s, s: construcción en 
los terrenos Mumclpales, de las obras de 'ver· 
de' f! ¡ns'alaciones para jueg s deportivos. Ini· 
cIar la ejecución de las Insta! Iones principales 
de la una," 

"La UrbaniziJción muniCipal del Norte con· 
t mplará tres millom! de metros para ser loti· 
zados en laces no inferiores mil metros cua­
drados. " 

"•• _- SI el l. Consejo gasta ochenta millone de 
sucre en expropiacione y en urbanización, 
instalaciones, parques, etc., y luego le queda un 
reman n re de tr. s millones de metras 8 vender 
con todas las enormes mejoras estableCIdas, no 
es utópico suponer ue so predios se pueden 
vender a un promedio de Cien sucres el metro 
cuadrado;. .. " 95/ 

9 I Iblu. P 141 Y \\ 

!:l I IbHI ¡J 42 V ~5. 

L fallas I rinclpale que e ntiene el Plan, desde 
u pun to de vi Je ¡VO, r pon fen al ri n 
y stino del proyecto. tas all ueden, 
re'umir en a) el Pla c rr spon a I a la­

el n un modelo n m io trano, y bll in­
cap cidad r al de Implem ntar mecanismos para 
real iz Ión y control. 

En la Propuest nt an Iguno cm dos par 
su realizaCión ue la prac Ica ¡ al e pr ad u 
c n tradlC iÓn. p r un lado s propone una poI jti· 
ca municipal e con trol sobre la ler ra urbana (lo 
cu I s corrtlcto n la n edIl en que los benefICIOS 

ese control se dis ribuyan aqui la ivam nte en la 
el da J) y, por otro. la realidad urbana que ha de 
mostrado que e tos mecanrsm . i han ido tn5­

rurnentos p ra 1 speculaci6n y refuerzo de la se 
gr gación urbana fin de prlvlle lar a ciertas da 
ses s clales, dJscriminando el acceso dios servi· 
CIOS, equlpamien tO, etc.• a I m yoría de la po la 
ción. 

Como decíamos, ésta ha Sido una el las bases so re 
I 11 se ha estruct rada I renta del uelo en QUI­

to: se crearon los lin amientos polltlco e traté ¡. 
co y, al rato, se empezaron realizar la obras. 
Sin emhargo, I desa rollo de I ciudad en dé­
cad po rior S obliyó a que realizaran los, a­
justes y rea ecuaciones necesanas ca el objeto J 
ctualizar u funeran m'ento. n 1964. el Muniei· 

pio em ren e la rehabllltaclon de la OfiCina del 
Plan Regul dar; en 196 se contratan 105 servicios 

un grupo de profeSIOnales di I Id por el Arq. 
Javier Oával os y en 1967 se conel ye el llamado 
Plan Director, amparado por la Ordena za No. 
1165. 

El lan DH ctor de 1967 surge de la valuaci6 I 
Plan J nes y de los criterios técnICOs de urbaniza­
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de Jerusal m, Dr. Henry SCh Mer d I Depar­
tamento de Econa. la del Congreso (W shmg 
ton); fngs. W;/líam Raymond y Thamas Ben­
ya, COf1sultare'i n tr nsporte,' Dra. Lis Pe· 
rie, del Departamento d aerologla del ¡nsti· 
tuto TecnológIco d M f1l1C8tS; Dr. J m 
M. FírcIJ, Director del fnstltlJ u (le P, erv cI6n 
de la Arquirecwm Hístlmca de la U"iv rsldad 
de ColumbIa,' Ing. Bab Ja Á 5is un y Hugo 
8resdani consultores en 1mn 'PO s de L UlS 

Berger Inc.: Dr. Wilhelm Von Moltke, DIrector 
del Deparwmcnro de DI - Urbano de ~ Uní· 
versldad de Harvard "99/ 

Algunos nombres, mu , os In teres(!s 

a, pues, , ecesano plan! icar para sall facer a I 

amigos lue en iaban sus eme . A los migos 
lue \leían en el Ecuador, y en UI en este caso, 

un lugar adecuado ~ ar fU r us inversion . ero 
para realizar! debí n lene se uro UI Instrumento 
que al J Hizarlo produj ra 105 fec u requeridos 
para el ordenarmento de territ rio, o solo de Qui­
o sino am iél1 de su are influencia., p r e 

ha ía mano de obra barata, por4ue las condrciones 
e accesibilídad p dían mejor rse, n fin, porqu 

e a mas lucrativo, por ejemplo, tener una fabrica 
Cerveza en Cum ay' que enerla er pleno 

Centro, en la Av. 2 de Mayo. 

Tan a plio y a blCIOSO era e Plan de 1973 que 
nunca llegó a materializarse en todas su part s. El 
Mu lcipio se encarg e que se cumplieran aque 
Itas aspac os prioritarios e mdispensable que te· 

fan ue ver con I sis e a Vial pe iférico, I s IImi· 

! .bid.,11 Un roducciónl. 

'001 Al r SlJIICTD cona Jlt..- R.... TraD", No T, 1977. I!I r c:ul 
d Ev IlaP r.lt,,- "Qu taArellMeTroPoht nll".PP -2,. 
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Fm nci mi n 

Al Sr O :t 1 

Antonio OrtLl M na 
esid me del Ba" Inre 

El Plan. rTl Oesa '10110 
otallda y muchas part s u 

En 97 -76 1 Del' rtam n o EN U DESPACHO.­
unlclpio Inicia un . rie d st 

ctualiz ción le! P~an AMO. Serior re ,den e 
I amado Plan Q lt 76.. t 
via s n mi erao 

Yit rI ,il d 1 70; t/lve la oportunic1ad de 
discUTir obre este proy . o, con ocasión d la 

E IT 9 ntil in JI ión I un; .fl PUfI de! E te, 
que me h, lera el e - residente, Dr. F, /¡p H 
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o de los fu CIO ari 
fu d or I e la I ti oió. n la cu I tuva la 

tte ft pre ar mi ervicio profesi nale en-
e Septie re d 1.960 V Noyiembre de 

1.	 B. E uell oportunidad, como ndi 
o	 I AlcaJdía de Oui o. i orma men ,pre­
enté algunas de mi ideas y 11mbiclOnes de ser 

vicio a la ciudad Capital de la República: 'la­

bia que, en aquella oc S;ÓfJ, el 81D no podía 
comprometerse forolalmente va que yo no es­
taba investido de ninguna autoridad, ni tenía 
utorizaci6n del Concejo, par, tratar sunto al· 

guno. Sin 8mb o, 8n d'ch ca ver! ¡one 
pude fo mul r var'o5 prave to que podfan se 
me ria e una o ible operacibn e d"t'ci • en 
base las políticas operativas vigences a esa fe­
cha. t. . .) 

En Julio de 1.970, V en mi lida de AlcaJd 
le o. visit WasMngcon y mantull conversa· 

cione con represent nres de varios organi mos 
internacionales, que f, cilitan la yuda técnica y 
finanCIera a América Latina, en una serie de 
reunionu:i propugnadas por fiJ A.I.D., en base a 
gestiones previ s rf1r.liLadas en esra ciudad, por 
la representación loca,' de la misma. En esta 
reunión inreragencial s•. discutió sDbre el (ipo 
de operaciones que podrían ser factibles para 
las diversas org8niracjonf~s COllcurr. nres. 
~. . .1 

El programa consta d8 lu siguientes capitulos: 
1.	 V/A URBANAS S/. 281 '410.700,00 
2.	 EDUCACION 71'580.100,00 
3.	 HIGIENE Y SANEA IEfIITO 

AMBIENTAL 69'922.000,00 
4.	 VIVIENDA 158'549 800,00 
5.	 ALCANTARILLADO 59'875.500,00 

6.	 EQUIPO DE MANTENIMIEN· 
TO 36'745.200,00 

7.	 ASISTENCIA TECNICA 2'700.000,00 
8.	 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,DD 

El préstamo soliCItado, podria ser a un plazo de 
veintisiet años, con cuatro años de gracia y 
veintItrés año para el pago escalan do de la 
obligaciones. 
l...l 
La a¡;.ciÓn qu puede Ilevani a cabo en la res· 
tauración del Centro HIstórico Colonial, en cu­
)la planificación ha participado un experto de 
la OEA, lograria una repercusión en la activi­
dad privada, fa cual, como ha sucedido en arras 
partes, donde se ha iniciado programas simila­
res, ha seguido con más entusiasmo los paso 
dados por los organismos oficiales. Esto reper­
cutiría en un fomento turistico, par el atracti­
110 de la zona. 

Por otro lado, esro meJorarla los valores catas­
trole, Jo cual redundará en la mejor valoriza· 
ción d I predio, en benoficio del Municipio, 
que así podrí continuar u acción en este 
campo. 
1. .• ) 
Anticipándole al Sr. Pr idente, nuestros sentI­
miento de agrade imiento y reitenindole mis 
personales manifestaciones de consid racion y 

recio, me suscribo de Ud. muy atentamente, 
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Sin em rgo, I rmi·
 
uda
 

aqui·
 

Por ot p , si r vi am los mon sg10 do 
b-pro rar as, la linea de crédi o del BID es 

on n d a uello ctores r ue la r cupera· 
ción del capital es 11 UC o m's rápida y ¡recta, 
c m po ejemplo en: 

vivienda. se pre el 52010 del costo total del
 
programa.
 
e uipo y manrenimien o: el 6 010 del to a
 
del sub programa.
 
asist neia técnica: I 100 010
 

progr a.
 

E ta ¡tu ci nos ce recorda las p lab as e 
Ern sto Gu vara pron nClar n unta del Este 
Uru u y en 1962. 

"Esto, p r otra parte, se ve r n iado, t mbién 
en I estructura de los pré tamos del Banca In­
ter merícano de Desarrollo, pue el análisis que 
hicimos dIos 120 pre tados en primer térmi­
no, 40 mil/one , es decir, una rcern parte, ca­

-¡pr 1 mo 

PI lO:
 

lnt r .
 

rresponden directamente a préstamos de este tí· 
po; para c as de habit ción, para acueductos, 
Icantaríll dos. 

E un poco. . . yo no sé, pero casi la califictr 
ría como una condi ión colonial. Me da la im­
presión d que se está tratando de hacer la le­
trina como un cosa fundamental. Eso mejora 
I s condiciones sociale d I pobre indio, d I 
pobre nflgro, di I pobre individuo que yace en 
una condición subhum na; 'vamos 8 hacerle 
la letrina y entonces, después Que le hagamos 
lerrinas, y después Que u educación le haya 
permitido mantenerla limpia, entonces podrá 
gozar de los beneficios de la producción: Por­
que es de hacer not r, los Señores delegados, 
que el tema de le industriaflzación no figura en 
el análisis de los señores técniCOS. " 1051 

Fu unlc lo LI lO, • ( '1' op CI " P 20. 10 'aUEVARA. Ero too P. • p• 

30 
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"se elaboraban progr. mas que me/uían el em­
pleo s/stem 'rico d ciudad nos nortearneric ­
nos n I e tranj ro n ctividade práctica­
mente de e plOoaje y trabajO d propagan­
da. " 708/ 

y ca e Mu /CIPIO n pue a tuar el mar n 
esa poUtica, ni corto ni perezoso, también solicita 
, yu a' técnica, para e a j llega. " . el p s a· 
mo 

"En consecuen ia, el l. Municipio cf, Q/I;to, so· 
lícíta asi t neia r~nic al BID, como aspecto 
esencial para la implement ;6n del Programa 
Municíp I de De rrolfo Urbano, .. 709/ 

'" . . con el objeto de conformar un amplio
 
programa de asistencia técnica que contemple
 
lo objetivo de pI nificación urb~no-regional
 

de carácter integral, en coordinación y comple­

mem ión con la f>ir;( r ci t nica solicitada al
 
BID, se ha gestionado me AIO/ECUADOR, la
 
colaboración de los siguien eSf'eci li . r. ..)
 

1 Plani'i ador G neral Urbano..
 
2 Ingenieros de Tr. (ico V Tr. nsporce;
 
7 Geóg fo Urbf1no,
 
7 Economista Urbano,
 
7 E pecialista en Renovación Urbana;
 
7 ociólogo Urbano;
 
1 Especialista en Pre erv ción Histórico. " r.. .J
 

I promedio en I qu cada uno de los expertos 
recIbe es de US 3. • o sea 51. 86.400 sucre . 

"Y el monto rorn/, que es pagado con p rte del 
prést mo, asciende a US 108.000, o sea 
51. 3'744.000 ueres, el promedio de la estadla 
de los expertos es de aproximadamentr! 4 me· 
es " 110/ 

Y, al final, el réstamo... Ilegal Pe o, 

"Para los eñores tecnicos, planificar es planifi­
car la letrina, /0 demás, quien sabe Cl/ ndo e 
h fAI" 111/ 

L s "nv r 'ones 

I MUniCipio a ravés e sus políticas d inv rsión y 
admmistració partiCipa directamente en el proce­
o de generación de r nta territor-ales; um una 

pa importante d los costos de habili ación y 
ad cuación del uelo para ransformarlo en suelo 
urbano construible; estos cos os son sumamente 
altos, poco rentables y lentos con respecto a u re· 
cuperación mercantil por lo ue tienen que ser fi 
nanciados o ubsidiados po las ins . uClone del 

tado, porque simplemente los propietarios urba­
no aislados o la empresas vincula as al m rcado 

1 'NKRUMAH. 
P Q. Editorl I 

1966. ".210. 

1,,10m> " 721 o ch p. 52 . e . 

111/ GU V AA, Ernelto op. CI(.. 436 
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cetbn de lo famosos p sos 
dor e a poi (tica 

han constru ido, 
r once pasos j. 

los lugar y zonas 
, privilegIan o aún 

rvicios e f aes ruc­
114/ e en .uen ran en I 

lo par i1us ar... 
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e PULO 4. L S MANIFEST ClONES DE 
RENTA DEL SUELO E 

QUIT 

Ren a sol a: p re nCl6 s eculBtiva V por 
retenció de renm emulad potenc' r. 

f'ur las propt S deflnlciones estructurales I sisw 
rn . la r nta bsoluta d la tierra se genera a anjr 
de la existencia de rnplCdad privada sobre el su • 
I " La po si' priv da e I i rr n s un he ha 
r tuito n <llSlado den ro el conjumo de relacio­

r e que ca f rman y cara terizan la 50ci dad ca· 
pltallsta, hecho que tampoco es p r icular para la 
el ldad Quito 

La le islac¡ón VI 9 r' n iz y pr ege la pro-

pie a pllvaua de 1 mallera que la t celón Jurldl ­
c. e la cu I ha JI' barnos, o r U I oseerlor el
 
'(Jerec . y la e paci ad de eh poner, a su antoJo,
 

e L n bie soci Imente reconocido como suy . Es­

t prorecd6n legal, n el Ecuador, esta e pliclt··
 
mpn lefí ida en I Cons ¡ uci" n Poi hlca, I:!I
 
Código CiVil, en la ay de R gimen M nici al y en
 

do el e rpo le isl Iv ; I bservancía del r ,spe­
to a la propiedad pnv d es respon-abilid d ej cu­
¡va de la in " ciar es del smdo, ampara o." 1 

~que se lIarn rn I n propiedad) es el 
eal 11 una co a cor o a, para azar y 

I P n r ( lIa, conforme a las diSposIciones de 
f s ley y res n lo I r.l recho jeno, s a i divi 
ualosocal. 1'1/ 

L Cor . ciór¡ Poi fti amblén, érm' os 
COllcreto', esC b ce las <Jrantlas que el Estado ti 
l rov r ol.:;~ rvar para bi n del p ee Jr 

"El Erado r onDee y ganm !La el derecho de 
prupiooac prtvad'.f mwntras esta cumpla (J lun­
clón ial que I es inh rente, fa ley reglJl (, 
su adquislcl(jn y fa JlJfBr, el cceso iJ todos a la 
propiedad. " 

"Nadie pu s.r privado de la propie lad, ni d 
la po eSlon de sus bIenes smo en virrud de mano 
eJara ,udi .ial o de e,\{) apiadón leyalmen e por 
CilUSiJS de utilidad pública o de [(Iteres social" 

"Solo el E fado V demas entidades d di fecho 
público podrán decretar expropi Jone por 
causa de utilidad publica o de In erés social, r ­
conoci n o I . sta indem"nil: Ión, salva los 
casos que la ley lo estable ca." 1161 

Sensa os planteaml otos, verdad 

esar del caracter SOCial que se le q 18 8 conferir 

115 F¡8'uaLI ¡ DE E l!A A: -6cl oC¡ n,DO CYMA,Oul 

!o, 1 1. ¡tul SegunrJo. ArtiCUlO o 18. p 91 \en!esls 
ñ ¡rlo! 

11 /AEPIJBlICA DEL EClJAr;lOA 60. 01J' (. e 
»C1bUu 419481, ~d. CYMA. Uulto CBpl ulo 50. Artrét.llü 

47 'Y 9. I nlosls aO.II(HaoJ. 

1-1" mol rrtEmr:léln a tl Id Cun I [UCiÓ'l dl!bldo ro llU " ~ar de 
todo, la 'm/n crollrllsll a" 1\ la pr ntll rei:hll no ubemol 
l.	 Ulllf u corr a lo (;011 Utu 1011 ¡,p 0000' n DI R tr t'llll 

11m IEnero 1 .' 7Bt. 
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la p opie ad los mecanismo lega es son n gene· 
rales que su aplicación e I terpret8clón, con ala­
da por los grupo dominante en el poder, o h 
cen otra cosa que refonar y garan z r 05 pril/ile 
gios que de ella emanan. 

Este dobl condicion mie to de la ten na d la 
tierra, hace que e la realidad I res ncc' ones su 
tenencia sean muy limita a y dIficil de concre­
tar, e peclalmente cu do hay grandes inter ses 
por me io. M rod v( si con ideramos dos cosas: 

La propiedad de la que ha 1 I Cons itución 
Poi ¡tica se reti re mas bIen a I ierras agdco­
la V si no es as i, ampoco dice nada en .con­
creta aspecto de la ropiedad urbana. 
Que dícha Cons . :ución fu cionada justa­
mente por con mplar, entre otras cosas, el r· 
tas restricciones a la propie a . 1 7/ 

Esta situaci6n i definid ha permitido a 1 s apara· 
tos de ge tión local-Municlpi -, impl mentar 
poi í ieas e control y u o del suelo que fortalecen 
las garandas a la p o iedad del suelo; los regla· 
mentas aplicados a la nencia de a tierra urbana 

aprcao indiscriminadamen lB para oda la ciudad, 
sin es blecer diferencias cualitativ s; el sis ma de 
mpues os que se plica 8 los predio urbano solo 

limitan a establecer las magni ude que los rO­
pietario deben acreditar al unicipio, Sin con id 
rar i puestos progresivos de acuer o con la calidad 
y el tamaño de las ierras e propiedad; 8/ ·gua 
cosa suced con I re lamen ación que i n q e 
ver con el c racter de las expropiaciones que r aliza 
el unieipio dado qu par su aplicación existen 
mnu erable, re quicios leg es y sistemas de co­
rrupción administra Iv que protegen y favorecen 
los propIetarios con 10 luenCla en lo aparato e 
ges Ión que en último t rmino al r alizar e la ex­

propi ¡ón, reciben I in mniz ciones ca re pon­
diente ya sea en err no -que epresentan el valo 
d I áluo-, o el din ro en efectivo. 1 91 

Como con cuenda, a realidad urbana expre en 
si, I resultado de la Implementación de esas le­
ye: la propiedad pr ada se r s a, se garan iza y 
m aún. se vigoriza perm nentemente por me io 

pa atos ti6n informal tales ca o la u­
blicidad; que ¡ene por misión orientar los Criterios 
d ca urna de la oblación valor ndo sobremane­
ra la propiedad. , , la casa propia'. 

Las expreSlone5 jurídica que opa t n las relacio· 
re pitali a de pro cci6n se expre n, en re 
otra. cosas, en as garan ra que el Estado propor· 
clona pa a monopol izar I ra; es un derech 
esta I Cldo por y pa las ela s dominantes y que 
signi ica, en ultima Instancia" ... libertad, i ualdad 
y segu idad pa a n pocos, (. , .) miserTa. esclavi­
ud in 9 rid d p ra las mayodas." 120/ 

Así, la renta a solura de la tierra 121/ tiene se9 ­
rada su realización: por un lado la seguridad que 
bn ndan I aparatos I les y repre ivos V por otro 

117/ GUIR 

u.uo 

ffN r le 'J' n o 
n{culo, 

Abrl 

120/ AGUIRRE. Mnnu I A u tln ..cllaUamQ. • ". op. el " p. 
334. 

121/ En IJ do 

re ncJlIn_ 
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I o fa rdeologi del e n urna y la p or.)Ieda n· da, pa 
va j Quit ,~r io 

J el lan .1221 

411 él1.8 

2 78•• O 

b 32.6 11 .2 

lJ2 113.780 I .2 

. 51 ú2.0 

c:2 86.793 l. 988 .1 2 

3 .35 ;1 6 

TOTAL 56 S135 

as. UEN E'Ccmw 1 Publll 6" 1914 Elab , n AIII f ~ 

LANO ..23 

SI LOGIA 

A 1 A 

ArJE,\ 

EN 

.. r." L.IOAIJ 
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que muestra como se han Ido urb n'zando zo a 
alejadas para inducir crecimientos que n el uturo 
favorezcan las areas vacantes retenidas den o el 
área urbana. 

A n Dif rencial I por si ació social o ha it bi· 
Ud social. 

Este tipo de renta corresponde a aqu 110 val re 
que la formación social confi re a ciertos terrenos 
y amas la ciudad cara teres articulares de 'h . 
bitabilid d' dentro d 1 marco e lo que llamamos 
el status urbano. 

En QUito la zonificacIón planteada des los inicio 
d I proceso de arrollo urbano correspon a un 
programa acito de segregadon urbana 1231 que se 
I eva a a practica, en re otras cosas, a través de los 
instrumentos tecnlcos de planificació , como son 
los planes reguladOfes y sus ordenanzas. La aplica­
ción del Plan Jones (propuestas hech s en 1942) 
para el ordenamiento de la ciudad ha sido el mode­
lo sobre el cual se han estructu ado la renta I sue­
lo y a segregación urb na, en las últimas décadas. 
Este Plan trazo los li eamientos orden do es del 
crecimiento y zonificación de la c'udad; posterior-

en ,pri ero en 1948, luego en 1967-68 y por 
úl i o en 1973 (A.M.Ol, se han reforzado y c· 
tualizado tos crl tedo básicos del Plan Jones. 124/ 

la implememaclon de e te modelo de d sarrollo 
urbano ha requerIdo de grand s inversiones y de 
mecaniSMOS legales que lo vi bi icen; por un lado, 
la inversió preferencial en la zona Norte de la 
ci dad y por otro, las regulaciones respecto a la 

123/Vu 1 'rebeJo d Luces ACl-flG: proe.... d •• op. c:lt. 

124/ _n' n r prMI!ntll 111 ¡si losPI Re I or s lpp. 96), 

sub .vi i6n de predios, usos del uel , impu stos 
prediales, caracteris icas c1asiflcacib la 
urbanizaci6n, etc. Simu táneam te ctÍla los 

ec nismos de promoción urbana para o rg r y 
crear i a n ideológica specto del rácter del 
consumo en las dIferente areas e la ciudad, por 
medio d las cual s se pro ucen e iteríos ren­

¡Iidad social de suelo, el ba rio. 
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9 Difer nci , ~ I p volumen d e pital in... r­

tido en I uelo. 

Se genera un renta difere cial de I o la ren .. 
ilidad que neran ¡ s inversiones concentrada en 

e suelo. Es a arma de la ren difer ncial se reali. 
za a raYé e do caminos; i. so IntenslllO del 
sueJo- Itas ensidades de ocup ción- que es paz 
de generar 1 esarrollo cnol ico y financiero 
d I n ustria de la construcción. en asocio con la 
facili la s gale que presta el Municipio al 'Ii 
rar' la r stnccione par los de rrollos e ti r 
zonas de la eluda (zonas en "estudio": v. gr. AI/. 
González Suárez. Av. Naclo es Unidas, Av. Ama­
zon s, eJ, ji. so int nsivo I uelo- Itas 
densida es d ocupación- que se genera a parti de 
I subdivi ion de viejas ca on s crean o acina. 
miento, e I manera que entre muchos se pue a 
pag r la en • es el caso del Cen ro Histórico n 
donde la rentabilidad del suelo se pa a ravés del 
alquil r de . i las' 

Se podría asumir un tercer camino par la forma­
ci6n de este tipo de renta; e (8 cuando fusio­
n n los do conceptos, ndus rializaci6n y so in­
ensivo, y el Es a o subsidia la demanda qu pue e 

acc der I consumo y ea creando fas condiclO es 
para el crédito o absorviendo los ca os diHcilme _ 
te recuperable (los programas d 1 BEV, lE y 8n 

alguna medida el Mutualismo son los ejemplos). 

TIP S DE CON ''1 
UADRO o. 29 F ENTE~ E 

(PERMISO DE 
197 • 

FUE/'ITE DE 
INANCIAMIENTO RESIDENCtALNO R IDENCIAL.. I TO. 

RECURSOS 
PROPIOS 1.560 53. 73 lB2. 8lI 
1 S 142.67 34.130 

UTUALISTAS 
• V. 

142.67 
218.590 

45.280 

TROS 
TOT L. 

J.9 3 
871.1 5 

121.53 
375.22 

.925 
3211.223 

FUEN : Encull ta de COlll IUc.do""s 1174 ITIDlll /'lo. 5)11. 16. 
(11 lor I (1e SUCR S en MILES). 

OLOGIA 

D N51DADES 

PLA O 

DE lOAD DE 08 elo 
1974 
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Generalizando pod (amos decir, que ~ste ti o de 
renta no solo e ti presente en lo 'sectores caros' 
sino ue ta ién aparece en otras zonas, ya que se 
establece en función de 1 s preCIOS de monopolio 
que se fijan con especto a las varjacio es en f es­
cala de ingresos de l poblaCión; estos slgni ica 
condicionar el cceso ese mercado a los sec ores 
que se mantienen por sobre y por debaj del nivel 
es abfecido or el precio de monopolio, y por el 
status urbano que m ntiene el sector. 

R n O·fe ellci 11 por olúme de capi 1 inve ­
'do ni cí d d. 

Este tipo d renta se genera partir un dob e 
condicionam'ento; po un lado la existencia de ca· 
pital trabajo ma eríalizados a lo largo d Isa· 
rrollo de la ciudad, V por o ro las nu vas InverSIO­
nes que agregan \1 lores adic"o ales. La apropia­
ción diferencIada de ese capital ya existente V I s 
nuevas inver iones dirigidas a valorar ciertas zon s 

51 BOLce A 

son la fuente de este tipo de renta. Para poner 
e"emplos, se pu de me ci ar el sistema circula­
ción y de ¡ntraes ructura al u se le agreg n nue­
'Jas ¡nver "ones para aproll .h r la capacidad exis­
ren e V privilegiar cierta lO as. 

R nt d Mono olio. 

La renta de monopolio está dada básicamente por 
los precio de monopolio que ued n impon los 
propietarios del suelo debido a dos situaciones: i. 

oseen terrenos de excepc onal 'cali ad', ii. hay 
una demanda capaz e pagar tales precios" Se res· 
trIO asi el acceso al consumo de eso terr nos a 
los miem ros de la sociedad que en un momento 
date min o o corre ponden con el s tus u r ano 
co fe ido I sector. A anera de ejemplo, en QUI­

to, los edificio de la Av. González S árez ca vis a 
exce e'onal sobre el Valle d Tumbaco, se pueden 
consider r como generadores renta de mo opo­
lio, 

o N.• 28 
OCU ACION DE LA 5T UCTURA 

UR A: ENDE CIA 

UI.Jnl. ~ ICIPH) ul10 
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guro" al lado de otras ramas de actividad 

La rentabilidad del negocio cE I construcción, e 
mayor en los terrenos de bajo cos o (no urbaniza. 
dos) que en los terrenos ya incorporados y de 
mayor costo. En estas zonas de expansió se ma­
terializa el cambio de uso agrícola del suelo usa 
urbano, con lo cual se da paso a la capitalización d 

uevas rentas sin que los propietario participen en 
su producci6n. 

a.	 La e pecul i6n d lelo y 18 iv n 

a espec lación del suelo y la vivienda se 
deben fundamentalmente a: 

0,- la neces; ad e la población de dis 
poner lugares donde habit r. 

iLI- la exis ncia de una de anda que 
privilegia ciertas zonas valorizadas 
socialmente y fundon Imente esea. 
bies que han SIdo equipadas, o van a 
ser algún momento, en forma prefe. 
renclal. 

iiiJ,- La presencia de "mercaderes" d 
vivienda (empresas inmobiliarias) 
que fortalecen la oncepci n ideoló­
gica de la propiedad privada y con. 
formar' el "mercado legal" de 
acuerdo con sus Inrereses nmediatos. 

ivl.- Escasez artificial e tierras y vivienda 
en la ciudad, dada por la desocupa­
ción de grandes áreas, baja densida 
de ocupación cE! suelo, IOcorpora­
c'ón de zona alejadas de la ciudad, 
etc. 

vl.- La restringida acción del Estado V 
sus aparatos de gesti6n urbana en 

uso 1suelo y la vivienda. 
vi).- I carác er de la diviSión con6mic 

y SOCial el espado en el presente es­
tado de esarrollo de I sociedad. 

b. xiste un d I u lo ur o. 

La tierr , -urba a-, es un objeto n tural y 
monopolizable (monopolizado), po lo tan· 
to la propiedad privada e la tierra impone 
un ¡buto al capital por el permiso ue le 
concede por su utlllzaci6n: la renta. "La 
tierra urbana no opera como un medio de 
producción natura', SinO como espacio 
obligado para el desarrollo de I vida hu. 
man y la realización de todas las activida­
de productivas y no productiva que esta 
supone. Pero la necesidad del espacio no e 

puede satisfacer gratuitamente. es necesa. 
rios pagar un tribu a a la propiedad territo­
rial, la renta del uelo urbno." 1/ 

c.	 La ntB de uelo ur no es dif ente a I 
r ta el eto agrícol 

i ).- La renta del suelo ur ano no surge, 
como en el caso agr(cols, e la ma 
yor o menor capacidad cu litativa y 
cuantitativa de p aducir cie as mer 
ca cías, ya que la ierra urb..na no 
se puede con ¡derar como l'n m dio 
de producción natural, sin(J como el 
opo físico de las 'nstalaciones y 

actividades urb nas. 

m.- En el caso de la agrlcul ura, en que 
os productos rasladan a un mer­

torno de las politica de tenencia y 
1/	 Aromg. NI no. op. cit, p. 208, 
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etc., para invertir n tierras, no p ra 
su si' o para retenerl s es cul ti 
va ent has cuando las condicio­
nes eSfJ{lculativ8s determinen que sea 
oportuno Re ención q e significa 
esperar ara apro iarse gra uí amen· 
te 105 "beneficios" urbano que 
fa "valoricen". 

iiJ.- Los obr ros por lu ge eral no dISpo­
nen de lie ras V vivienda en propie­
dad arriendan) V en caso que sean 
propieta '05, no es precisam nte la 
apropi ción de a renta fo que carac­
teriza esa tenencia sino, ma bien. la 
reducción de los gastos el i 9 eso 
fami iar. 

g) O r aUza m 
vez, la conversaci' 0­

encial ciad 

- La rea iz ción económica de la renta, se 
efectúa a t ave del cambio de domini de 
la propiedad I sea este temporal o perma­
nen ¡arriendo o venta) o a avés de otras 
v dables no cua tific bies, sin mbargo de 
lo cual no to os 105 ter enos, -y edifica· 
cion s incorporadas-, de la ciu ad, se ven· 
de o alquilan; por lo anto el volúmen to­
tal del "Precio de QUI o" no significa que 
oda la tierra esté de venta, pero s r con· 

d ciona y afecta la neva oferta de tier s: 
ésta se ofrecen en función de los reCIos de 

ercado ya consol ¡dados. 

hILa structura ca óm'c pa ·cul I 
país, h ce p e q e juma con el boom 
pe olero, 181 re del elo rba o u 
tar . 

esulta bjetivo en el cuadro o. , p. 
61, CÓmo n re 1973 y 1975 I inere ento 
d I pr cio de I tie ra es campar 'va ente 

avor q e 'pe (o o 1962-1975. El 
"salo" e vi ilJle. 

a demanda por tierras y vivie das está 
amparada por las poI í jeas de distrib ción 
del ingreso p anteado a nivel nacional· los 
beneficiarios del auge econÓmico son los 
sectores m ios y Itos de la sociedad ue 
buscan la i ve slón e (le as y viviendas 
eom una manera de eseal r socialmente y 
gara tizar la adecuada capi alizacibn de los 
ahorros. 

- Por cfectos de proceso infladonario la 
tierra, -bien mamovible-, absorbe ell­
men I desva orizacián mone (a y es 
rerreIO fértil ara la cción d I capital fi­
nanciero y el crédi o. 
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2. RE OME D ON S 

"Cómo resolver, pue , la cuestión de Id vivien­

da?
 
En nuest" soci dad ctual, del mismo modo
 
que cualquier tra cuestiof7 social: medianre r
 

establedrmento gradual 
dual fl I 0(, a V I Jem~r do 'S l/IJ· 

ción qu no impide que el ¡rab/8ma se rep/an­
ee n ce r, no e piJ un lu IÓn. En 
u neo a la mílnera n ue un r(]~ allld6n so 

CI , resolv ría la cuesCJón, depende na SÓlo le 
las Clrr.un mnr:lílS en que .(! prodtllcse smn de 

lJ sr{on mu j¡ mti~ mplia I de Ir. s cl1al 
uno de las , as esen lales es I upr 'sr'ó" de la 
Jpo:iÍci6n p.nr la ciud d y 1 a 11 a. e mo 

(/0 queremos constrU/f sIstem<1S utDpicas para 
rg niz r ¡, el d futura, ~erí m.'i r¡u 

OCIOSO e.l( ene/¡ mos so re es e tema. Lo cíer 
es qu la grande ciudades h y ya ba tantes ¡r/· 
muebles para ha Itar como /Jara remediar sin 

nora m rlr lite el ernpf r io" J, Uf/a v r­
dad. crisis ,f¡ la vivu;mda " ] 

ci n. cons d ramos mportan tE 

des acar .lglJnos SptlClOS jj tl13\tés d los cuales se 
~ LJ 'L1 atacar I prt br ma como un man ra 
'char las bases para el fu tLJ o..... 

a) La lerra por sus cOlld Clan S especificas y 
r la limitaciones re I s 1 e su e istencia natu al 
consignan, se considerada como patnmo 

nlo I la 1um nid 

bl I modo d uClízar el uelo, deuerra e tar 
etermm do po los Intereses SOClare' ti largo pi la 

y 5 j ontr I el r ¡f s r, en (,Itima In tancra. fi 
¡- do po la oCledad. y a por 'os intereses rtJcu 
lares d I s n o[Jlet" ri lel suelo o de los benefi 
lan os di retos esa propied d. 

¡:;NGE L~ ud.o l., u.edén d. l. \'Iv nd . el! Jn. • El 

UrbJfllm10 UlOpr· Flellfld le1" Pe. 233. 
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e) La tierra co o recu o natural, de ser 
protegida a te la expa i6n urbana y as cons­
cuencias ecologicas que lo centros urbanos gene­
ran, por lo tanto se debe legislar e implemen r po­
I¡ticas de preservaci6n de los recursos fores les, 
animales, miner les, vege ales. te. que conforman 
I paisaje natur I permItiendo e cam io de llSO del 
uelo (rural a ur no) ünic m nte en zonas aptas 

p ra el crecimiento urbano y que respondan a un 

gen¡erol pi if"cación y diseño d I p io V 
de la o ami. Es os cambios deben e tar clara y 

terminantemente re lamentadados y programado 
a largo plazo. 

dI Co o se anotaba en rior e te, el carác­
ter de la propiedad I suelo es el actor determi­
na te a estructuración espacial Uf na, si em· 
bargo de lo cual, se pueden aplicar mecanismos de 
caract f legal e impositivo para transferir de alguna 
manera os benefIcios e 'a acumulaci6n capi alista 
p ivada al conjunto a SOCIedad. 

) La propiedad pública de la tlerra ebe con· 
Iderarse como una necesidad imperativ de los or­

ganismos de planificación urbana, de tal manera 
que la sociedad en u éonjunto disponga de reservas 
territori le cualitativa y e antitativamente 1m Of­

tanta para futura expansión, 

Por otro lado, re ulta nece rio definir 19unas ac­
clan s concretas que tiendan a reduci los benefi­
cios que por afec o de la renta perciben los propie­
tarios erritoria es.: 

a)	 Reduce' de los beneficIos por rentas di· 
ferencia res: 

i)	 Promover con trol estatal de las 
zonas privilegiadas de la ciudad (vis­

ta, recu os naturales, condicione 
excepcional pa urbanizar, etc.}, 
en beneficio del conjun o de los ha­
bitantes urbanos. 

ii)	 Redistribución equ itativa de I s r· 
vicios urbanos en beneficio e toda 
la po laci6n urbana de tal manera 
que las opcione de acceder a los r­
vicios se n equilibrada. 

i 1)	 Ca r lar la movilidad 'mpro uctiva 
e los habitan s urbanos a avé de 

la a to uficienci zonal de los selVi­
cios en a ciuda , e tal ane que 
exista una q 'librad di ribución 
de funciones en to la es de la 
ciudad, para que sean ¡gualmen e 
"desea les" por habita ilida y 
construibilidad. 

bl	 RedUCCión dios benefci por r nfa a o­
luta. 

i)	 A través de la plieaci6n impu 
to progr ivos a la propiedad cu· 
mulada de I tierra. 

ii)	 Produciendo una radical modifica­
ción del régimen jnmo iliario ra­
vés la Incldenc e la distribUCión 
y formación de lo ingre os de la po­
bladon. 

jjj)	 Para lograr la total de parición d la 
renta absoluta, habrí q e promover 
u control los cambio del uso d I 
suelo, elimi ando las earacterlsticas 

el mercado la tierra y B villie d 
(eliminando la B peculación V I pa­
fasiti mo de la propiedad d lelo), 



lo ,que definitiva 19n fiear'iJ la na­
cionallz cIen del elo a fr ves 
una adecu da V progre i f rma 
urbana. 

3. TUR S REAS DE I VE IGACIO 

n general lo tralJa o inv stigación, C1Jando 
inician un proc so de en madurar y permltl lel 
1 CUSI n per nente e tal m oera qu enrl­
u zean y complemen n. Por estos motivos por 

las co SI rael na planteadas a lo largo del traba 
jo, resulta importante s nalar aquellos campos que 
m recen n estu io posterior 

a) En el (es n le raba) . 01 r z nes metodolÓ· 
yie. h tom do el pr lem la ierr y lit 
vIvienda al margen de los dema elemen tos que 
intervien n n el proceso de 'estructuración el 
spaclo urbano Sin desconocerlos); pero sena 
Jlnam n Im¡J 1I ga a s lec r y fe­

finir lo m' s on ponen es de 9 nar iOIl-­

propl Ión I ren : el roblern ( la ví· 
"ienda, la mdus ría de la cons uccí6n, los meca 
nísmo r an i ción, la migr ei' , etc., li­
gado al concep o 1 en _ 

Realizar una Inves igaci6n mas amplia y pro­
funda de las form ue adop n las lferenws 
empresa dedlc as a la e ns r ccii:ll1 Vlos me­
canismos a tr vés lo \J le eran: la rela­

10 e I propi río la ie ra, con la 
in 'tuelones, con los capitales financieros, co 
el un¡cipio, 

el Realizar una ¡nv tlgacion mas amplia re peeto 
los su rcados vivienda y ¡erra en 

O i o, ara logra definir xactamente u cam­
po rnlent y u ¡eaeion spacial: ugurio, 
ubur io, ónde?, por ué?, e . 

dl A plJar I ~nálisi del r n r 
Metropolitaml Oui o, cuando se 

¡sa te su' f ración. 

el Profundizar aun mas I s d Jin1clooes teOrlca 
espe lo de la re la ter i oríal urbana, dado 

que lo que e h presentado no es más que un 
primer intento de acerca li nto al tema 50br 
oda, consider nd UI:! es un tema muy diseu­

ti o 50b el cual no está jicha la últim p la­
bra. 

Re llzar In levantamiento más preCISO, -1 eor· 
porando o v ria f . ie valor la RE T 
tm las principales eluda es del pals para esta· 
Jlecer el m nto total d la renta urh na acia­
nal V esa m nera comprender ma el ra en­
te el pap I qu ¡ni s conjunto ur nos e 
el contex lo economico 910 al d I Ecuador. 

g) eallzar u a Ir¡ve ligación a ravé e la cual 
pr ¡sen as mpo ntes soci les (grupo, oro 
ganizacl e Jnstituc: ones, e c.l que particip n 
e ·1 pruceso J conformació" e la Ciudad, 
vinculandolo con el fen meno de la nt 
rritoríal urbana. 
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