En toda ciudad, la cuestion predial es un elemento
esencial del funcionamiento urbano. Actualmente,
no existe informacion homogénea y coherente en
cuanto a las caracteristicas de los propietarios, ni al
tamafo y a la reparticion de las propiedades inmo-
biliarias en el Distrito Metropolitano. Sin embargo,
gracias a datos recientes sobre el valor del suelo y la
calificacién econoémica de los espacios en el con-
junto urbano es posible tratar esta cuestion.

Aunque el valor del suelo no pueda ser considerado
como un elemento esencial del funcionamiento ur-
bano al mismo titulo que una planta de agua o un
sector de actividad econémica, es importante tomar
en cuenta esa dimensién que, entre los elementos
urbanos de mayor interés, representa en si el valor
del suelo. En efecto, este contribuye a explicar en
gran parte la localizaciéon y la caracterizacion de los
componentes urbanos que constituyen, diferencian y
califican a los diferentes sectores de la ciudad.

Es esto lo que justifica este pequeno capitulo cuyo
objetivo es simplemente entregar las informaciones
existentes actualmente sobre esta cuestion, para ex-
traer de ello los espacios de mayor valor econémico
del suelo en el Distrito. Los espacios asi selecciona-
dos podrin contribuir a elaborar una lectura sintética,

aunque lo mas completa posible, de los lugares
esenciales del DMQ.

1. Los datos sobre el valor del suelo y el método

Los datos utilizados provienen de un estudio sobre
el valor del suelo realizado en el ano 2000 por la Di-
reccion de Avalios y Catastros del MDMQ. La meto-
dologia adoptada en este analisis es la siguientel:

La primera etapa consisti6 en determinar, mediante
trabajo de campo, sectores homogéneos esencial-
mente desde el punto de vista del tipo de construc-
cion. Estos, llamados Areas de Intervencién Valorativa
(AIVA), corresponden en general a partes de barrios,
urbanizaciones, lotizaciones, conjuntos habitacionales
o avenidas principales que presentan efectivamente

1 Esta metodologfa, tomada del estudio de la Direccién de
Avaltos y Catastros tiene como objetivo principal el cobro
del impuesto predial. Otras metodologias con distintos ob-
jetivos podrian desembocar en resultados ligeramente dife-
rentes, en particular respecto del mercado inmobiliario de
la ciudad. Informaciones mas detalladas sobre la metodo-
logia utilizada en esta investigacion se encontrarin en el
informe Valor del suelo en el Distrito Metropolitano de
Quito, IRD-MDMQ (septiembre del 2001).
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una homogeneidad fisica. Se debe anotar que el es-
tudio no tomd en cuenta todo el terrtorio del Dis-
trito sino solamente los sectores urbanizados

En una segunda fase, cada una de esas zonas homogé-
neas fue calificada en funcién de 3 grandes criterios. la
calidad de la construccién, la presencia de infraestruc-
turas urbanas y el valor del suelo en el mercado mmo-
biliario. El primer crterio, de tipo cualtativo, atnbuye
un valor a cada uno de los 7 tipos de construccion
identificados. Fl segundo, igualmente de tipo cualita-
tivo, toma en consideracion las diferentes mfraestructu-
ras a cada una de las cuales se atribuye un valor del
que se efectiia la suma para obtener un indicador cua-
litativo general de cada drea (AIVA). El valor comercial
del suelo, por su parte, es un criteno cuantitauvo esta-
blecido en funcién del precio de las casas y los terrenos
en los avisos de los principales dianos que crculan en
el Distrito. El indhcador fue construido mediante un va-
lor atnbuido a cada una de las 9 clases de precios del
metro cuadrado de terreno establecidas.

1a tercera fase es el establecimiento de un indicador
global mediante la suma ponderada de los valores
de los tres indicadores elaborados anteriormente En
tal indicador, la calidad de la construccidén interviene
en un 50%, las infraestructuras en un 15% y el valor
del suelo en un 35%. La clasificacién de ese inchca-
dor global permitid, para terminar, diferenciar las zo-
nas homogéneas en 9 rangos de valores econémicos
globales, lamados seciores econdémicos en el estu-
dio de la Direccién de Avalios y Catastros, y elabo-
rar la cartografia correspondiente.

2. H valor comercial del suelo

La representacién cartogrifica de los resulados de
este andhsis del valor del suelo en el DMQ aparece

Cuadro 14-1
Clasificacion de las AIVA segin el valor comerciol del suelo

F Clase de precios Valor
len $/m’) atnbuida
inferiora 5 3
5-8 5
9-16 9
17-24 15
25-50 21
51-85 7
86-102 Kl
103-172 KL}
superior a 172 »

Fuerie Direceidn de Avaliios y Catastros {2000)

en dos mapas El primero (mapa 14-1) da cuenta Gni-
camente del valor comeraal del suelo Pone en evi-
dencia muy claramente la carestia del suelo en el
sector de Quito situado alrededor de La Carolina y La
Pradera, en el sector de El Bosque y El Batdn, por
ejemplo Se podra cbservar que minguin sector de las
parroquias suburbanas se sita en la gama mis ele-
vada de precios del suelo, pero en el valle de Cumn-
bayi se encuentran zonas que se ubican en la clase
inmediatamente inferior. Algunos ejes urbanos im-
pomantes se destacan también claramente, como es
el caso de la avenida Amazonas. Asi, se ve que los
sectores donde el precio del suelo es mayor son
aquellos en los que se muluplican las actividades fi-
nancieras y comerciales, aunque también ciertos sec-
tores residenciales de alto nivel, A la inversa, los
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barnos donde el precio del suelo es menor estan si-
tuados en la perifenia, en especial en la parte sur-
onental de la crudad El valor comercial del suelo en
los barrios periféricos del norte, aunque se ubica en
las clases mads bajas, es globalmente supernior al que
registran Jos del Sur.

3. E! valor econdmico glebal del suelo

El mapa de sintesis (14-2) que toma en cuenta en-
tonces, como ya se senald, no solamente el valor del
suelo sino la calidad de la construccion v la presen-
cia de infraestructuras urbanas, permite que aparez-
can otros sectores urbanos con un valor econdmico
global muy elevado, como el barrio residencial El
Condado o el sector financiero y comercial de lLa
Pradera Se podra observar igualmente que el valle
de Cumbayd presenta sectores cuyo valor econo-
mico global entra en el rango mis elevado FEste en-
foque sintético permite por ende destacar zonas de
calidad urbana médxima, incluso si no se ubican en
la gama mas elevada de los precios del mercado,
probablemente debido a su alejamiento del centro.
Las zonas geograficas que corresponden a los secto-
res econdmucos mds bajos son, entre otras, los

barrios periféncos de las laderas del Pichincha y del
sureste, y las parrogquias suburbanas del noreste Es
el caso en especial de ciertos sectores de Llano
Chico o Calderdn

4. Elementos y lugares esenciales del DMQ en
términos de valor del suelo

A partir de estos diferentes elementos, para la determu-
nacton de las zonas de mayor interés del DMQ, se to-
maron en cuenta los dos mapas elaborados, a fin de
tener una vision mas complera de los sectores donde
el valor econdmico del suelo es mayor Asi, se retuvie-
ron los sectores que se ubican ya sea en la categoria
mids elevada de los sectores econdmucos, lo que cons-
tituye un criteno de tipo cualitatrvo, o en la gama mas
alta del precio de! suelo, que es ¢l (imco criterio cuan-
titativo del que se dispone. Sin ambigliedad alguna, las
zonas urbanas que corresponden a €sos criterios son
zonas de importante actividad econémica moderna, en
especial los Jugares de implantacion de la actividad
financiera y de servicios a las empresas en el centro
norte de la ciudad, entre el aeropuerto y El Fido, y
algunos bamos residenciales muy acomodados como
El Baidn, €l Quito Tens v el valle de Cumbayd.

161



Mapa 14-1
Valor comercial del suelo
urbano en el DMQ
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Mapa 14-2
Sectores econdémicos
urbanos del DMQ
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Mapa 14-3
Los iugares esenciales del DMQ en términos de valor del suele

Il Zonas de mayor interés del DMQ
en términos de valor del suelo
(sector econdmica 1y precio comercial
‘superior a 172 §/m?)

0

— =

6.000m




A la vez capital de la Republica del Ecuador, capital
de la provincia de Pichincha y Distrito Metropolitano,
Quito acumula importantes responsabilidades politi-
cas, administrativas y financieras que requieren de la
presencia de gran cantidad de instituciones y servicios
publicos, ademds de las necesidades administrativas
impuestas por la gestion directa de su propio territo-
rio. Por ello, en Quito se encuentran instituciones de
todo nivel politico-administrativo, desde el nacional
hasta el local, pasando por instituciones de cobertura
regional y la administracion provincial. En este capi-
tulo, después de un breve panorama del conjunto de
instituciones puablicas existentes en el DMQ), se tratard
esencialmente de la administracién metropolitana y
de sus diferentes componentes. Las instituciones na-
cionales se analizan en el capitulo 16 relativo a la ca-
pitalidad, y la localizacion de los lugares esenciales
correspondientes se realiza dentro de ese tema. Las
entidades de cobertura regional (aunque no corres-
ponden a un nivel politico-administrativo) y la admi-
nistracion provincial, solo son evocadas.

1. Breve panorama de las instituciones piblicas

existentes en el DMQ

Como lo indica la figura 15-1, las instituciones publi-
cas implantadas en Quito ofrecen una cantidad de

puestos de trabajo nada despreciable, en la medida
en que ocupan a cerca de 23.000 personasl, es decir
algo mas del 3% de la poblacion activa de Quito2. El

Figura 15-1
Reparticion de los empleos piblicos
segun el nivel politico-administrativo

Municipal
(4.681—20,4%) =

Provincial
(796 — 3,5%)

Regional
(1.194-5,2%)

Nacional
Fuente: (16.263 — 70,9%)

Encuestas IRD {2001 y 2002)

1 Se trata de empleos directos (con nombramiento) en la ad-
ministraciébn misma, estimados a partir de encuestas reali-
zadas en el 2001 y el 2002 en diferentes entidades. En otras
palabras, los médicos funcionarios del MSP o los profeso-
res de escuela del Ministerio de Educacién por ejemplo, no
participan en esa cifra.

Segtn los datos del INEC de 1998, se puede considerar que
existen cerca de 700.000 activos en el DMQ.

[§%]
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nivel nacional ofrece la mayor cantidad de empleos
(71% del empleo publico del Distnto}, las mstitucio-
nes de cobertura regional y la admumnistracién provin-
cial proporcionan el 9%, mientras que el Municipio
del Dsstrito Metropolitano de (hunte ocupa a cerca de
4 700 personas, es decir el 20% del total

S1 bien el volumen de empleo observado a nivel nacio-
nal puede parecer logico, al iguat que aquel que per-
mite el funcionamiento de una cudad de mis de
1'800.000 habitantes, puede sorprender en cambio el
peso relativamente bajo, en este campo, del nivel regio-
nal y provincial. Ciertas mstituciones de este nivel pu-
dieron ser identificadas como tales, con una localizacton
propia, lo que es el caso de ANDINATEL? a escala
regional, o el del Consejo Provincual, y de direccio-
nes o jefaturas provinciales (Salud, Educacién y Cul-
tura, Trinsito, etc.) a escala provincial.

El mapa 15-1 presenta la reparticion espacial del
comunto de esas nstituciones, completadas con las
Juntas Parroquiales de las parroquias rurales, Estas
entidades locales, cuyos miembros son elegidos por
votacidn popular, no pueden considerarse como ins-
ttuciones piablicas en si, pero fueron incorporadas
debido a su papel de vinculo entre la poblacidn y las
admunistraciones zonales municipales (por ejemplo,
para demandar ¢ proponer mejoras en términos de
servicios publicos).

Como se puede apreciar en el mapa, lo esencial de
las instituciones nacionales, regionales y provinciales
se sitda entre el Centro Historico, sede de los orga-
nos esenciales del poder politico, y el sur del aero-
puerto, con una concentracidn maxima en fos ba-
rrios Gonzalez Sudrez, Larrea, El Ejido y La Mariscald
Las mnstituciones del nivel municipal presentan una

doble légica de reparticion: por un lado, una fuerte
concentracidn en el Ceniro Histérico, alrededor de la
Alcaldia, por el otro, una disiribucién menos densa
de ciertos servicios en €l resto de la ciudad y en una
parte restringida del Distrito (parroquas de Calde-
ron, Tumbaco y Alangasi). Esta doble logica de re-
particidn se explica mis adelante en la parte dedi-
cada a las entidades municipales.

2. Las instituciones metropolitanas y su reparticion

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
(MDMCQ) cumple funciones politicas, administrativas
y de manejo del territorio, a través de la accidn de
una admunistracién compleja que se puede descom-
poner de la siguiente manera:

E! nivel politico

Se trata del nivel mis elevado del MDMOQ, constituido
de miembros electos que asumen los mas altos cargos
del ejecutivo y del legslativo municipal (el Alcalde
Metropolitano y los Concejales Metropolitanos). Es a
este nivel donde se deciden las politicas y las grandes
orientaciones del desarrollo del Distmto y se esta-
blecen las normas y reglamentaciones metropolitanas.

3 Fsta empresa garantiza el servicio de telefonia fija en 12
provincias del nore del pais (entre ellas la de Pichincha),
Es considerada como una institucion publica en Ia medida
en que su mco accionista es el Estade, y regional puesto
que ofrece un servicio publico a un territorio que cubre va-
1148 PIOVINCIAS

La logica de esta reparucién puede verse en el capitulo 16
relativo a la capitalidad
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El nivel de asesoria

Se encuentran en esta categoria las mstituciones de
apoyo al nivel politico (secretarias, conrtrol, comuni-
cacidn, relactones con el exterior, etc ). Se trata por
glemplo de la Agencia de Cooperacidon Externa
creada en 1988 para identificar proyectos de coope-
racidn mnternacional y nacional, y coordinar su ejecu-
con, o del Instituto de Capacitacidn Municipal
(ICAM) creado en 1989 para desarrollar programas
de investigaci6n, capacitacidn y formacion de los re-
cursos humanos del Mumcipio.

El nivel de gestion y administracion

Este nivel puede dividirse en dos subconmuntos. El
prunero se encarga de la gestion administrativa y fi-
nanciera del Municipio {Direcciones Administrativa,
Financiera, de Recursos Humanos. ); el segundo esta
compuesto por las Direcciones Metropolitanas cuyo
objetivo es proponet, basindose en estudios, onenta-
ciones de desarrollo en sus respectivos campos, a tra-
vés de la elaboracidn de proyectos y planes Se trata,
por ejemplo, de la Direccién Metropolitana de Trans-
porte y Vialidad (DMT) creada en el 2001 como orga-
rusmo rector del sistema de transporte, con facultades
para proponer la politica, y desarrollar la planifica-
cién y regulacion del sistema de transporte Se puede
citar también la Direccidon Metropolitana de Desarro-
llo Social v Econdmico (DMDSE), creada en el 2000
con el fin de poner en marcha el Plan de Desarrollo
Siglo XXI para el MDMQ

El nivel de operacion y prestacion de servicios
Este nivel también estd dividido en dos categorias:

las empresas metropolitanas y las adminstraciones
zonales Llas primeras son empresas de derecho

ptbhco con personerfa juridica, patrimonio y autono-
mia financiera. Estan encargadas de ejecutar proyec-
tos y politicas formulados en el mvel de gesudn y de
prestar servicios piblicos Por ejemplo, la Empresa
Metropolitana de Servicios y Administracion y Trans-
porte (EMSAT) es el drgano ejecutor de los provectos
de la DMT y tiene la responsabihdad de la gestion, del
control y de la supervisidon de las operaciones Existen
otras 7 empresas de este tipo, entre ellas, la EMAAP-Q
para la prestacidn de los servicios de agua potable y
alcantarillado, la EMASEO para la evacuacion de los
desechos sohidos de la ciudad, la Empresa de Rastros
(antigua Dreccion de Mercados) encargada del ma-
nejo de los mercados municipales o incluso la Em-
presa del Centro Histérico (ECH), actor importante en
la preservacidon del patrimonio de Quito.

Las administraciones zonales son el resultado del
proceso de descentralizacién niciado por el Munici-
pio desde la creacidon del Distrito Metropolitano de
Quito en 1991 Se encargan de prestar los servicios
operacionales y adminstrativos de las direcciones
metropolitanas lo mas cerca posible de los habitan-
tes, en cada una de las § zonas en que se divide el
conjunto del terntorio metropolitano. Centro, Norte,
Sur, Quitumbe, Los Chillos, Tumbaco, Calderén y La
Delicia (mapa 15-2). Se notara la diferencia de super-
ficte de estas zonas, ligada a las densidades de
poblacién v a la evolucién demogrifica.

Aparte de cuatro admunistraciones zonales situadas
fuera del marco, el mapa 15-3 representa el conjunto
de instituciones murucipales clasificadas segin los
diferentes niveles de orgamizacion administrativa
descritos Permite entre otras cosas comprender su
doble l6gica de reparticion. evocada anteniormente

167



1656

Los lugares esenciales del DMQ

En el Centro Histdrico se concentran principalmente
los niveles politico, asesor y de gestion, debwdo a las
necesidades de cercania ligadas a su actividad. Las
empresas municipales, en general mis auténomas,
ocupan mis extensamente el espacio de Quito, y
con mayor razon las administraciones zonales por
los territorios que deben administrar.

3. Elementos y lugares esenciales de la
administracion regional, provincial y
metropolitana

El mapa 15-4 representa los lugares esenciales de la

admirustracion puablica desde el nivel local hasta el

regional. Se seleccionaron las instituciones regionales
y provinciales identificadas asi como todas las admi-
nistraciones municipales, habiéndose considerado
cada una de ellas, en diversos grados, indispensable
para el funcionamiento y el desarrollo del Distnto.
Unicamente las Juntas Parroquiales, cuyo papel es es-
tnictamente local, no fueron seleccionadas como ele-
mento esencial. Segin este método, el mapa resul-
tante muestra que, pese a una fuerte concentracién en
el centro vy centro norte de la ciudad, esas entidades
ocupan un territorio bastante extenso pero, aparte del
caso de algunas parroquas situadas mmediatamente
al este de Quito, no conciernen al resto del Dastrito.
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Fuentes de los datos: DMTV, investigacién IRD.

Mapa 15-1
Administraciones publicas en el DMQ
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