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La ciudad de Quito, al igual que muchas ciudades latinoamericanas, experiment6 una explosion
demogréfica a partir de mediados del siglo pasado. Este crecimiento se originé de manera
desordenada y de manera paulatina fue generando procesos de segregacion socioespacial,
expulsando a las periferias a las clases mas desfavorecidas, mientras que las clases medio altas y
altas también optaron por la ocupacién de areas suburbanas en algunos casos auto segregandose.
Sin embargo, aungue las clases medias en su mayoria han permanecido en las zonas centrales,
parece ser que en los Ultimos afios se ha producido un fenémeno de abandono que se refleja en el
decrecimiento poblacional de dichas areas, mientras que el crecimiento en las periferias continlia en
aumento trayendo consigo los efectos de una ciudad dispersa, aunque ahora, policéntrica.

En contra parte la teoria actual y la evidencia empirica sugieren que la estructura de ciudad compacta
proporciona una serie de beneficios que indican que las politicas y la gestion publicas deberian
apuntar hacia ese modelo. El tejido compacto y su funcionalidad propician la eficiencia econémica
generando economias de aglomeracion, mercados de proximidad, movilidad eficiente, multiplicidad
de usos de suelo, autocontencion, diversidad econdmica, entre otros aspectos que también brindan
beneficios en la salud de las personas tanto fisica como emocional, como algunos estudios lo
demuestran.

En este sentido y considerando ademas que estas zonas centrales gozan de mayor dotacion de
servicios y equipamientos, poseen mejores cualidades urbanisticas e incluso concentran el mayor
capital urbano y riqgueza inmobiliaria, cabe preguntarse: ¢ por qué razones se ha experimentado un
estancamiento en el crecimiento del llamado “Hipercentro”, a pesar de que aun el aprovechamiento
urbanistico de edificabilidad no ha llegado a su pleno potencial? ¢ Existen acaso agentes
especuladores 0 una escasez en la oferta o falta de diversificacion? ¢ Es sostenible para la ciudad
extenderse en el territorio en lugar de explotar las potencialidades de la ciudad consolidada?

En el presente trabajo se indagara en las posibles causas que estan provocando este fenébmeno y se
intentard explicar las variables mas significativas que influyen en la localizacion de los hogares de las
clases medias en la periferia. Se parte de la hipétesis de que existen anomalias en los valores del
mercado que no permiten que exista una oferta inmobiliaria diversificada que atienda las necesidades
de la poblacion, la misma que es causada por la falta de solares vacantes y la baja edificabilidad
permitida para construir sobre los “brownfields”. Las politicas urbanas planteadas para la generacién
de este Hipercentro tras la salida del antiguo aeropuerto de la ciudad no estan siendo atractivas y no
existen nuevas politicas que intenten regular este fendmeno. Finalmente, las politicas estatales en
cuanto a los créditos para la Vivienda de Interés Publico (VIP), estén favoreciendo la propagacion de
las promociones inmobiliarias en la periferia, donde la demanda de las clases medias esta
encontrando su mercado.

Para ello, se analizara la evolucién de los precios de los inmuebles y del suelo, relaciondndolos con la
edificabilidad permitida y poniendo en contraposicion sectores céntricos y sectores periféricos. Se
intentara explicar las preferencias reales de locacion de las familias mediante encuestas y modelos
de regresion. Se medira el volumen de las promociones financiadas con los créditos VIP que se
asientan en la periferia versus el total de la oferta de planta nueva. Finalmente se medira el potencial
de edificabilidad remanente que tiene la zona de estudio para proyectar la poblacion que podria llegar
a albergar.
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