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Resumen

En las ciudades latinoamericanas a partir de los afios 70 y
como consecuencia de los procesos de industrializacién por
sustitucion de importaciones, se produjo una rapida expan-
sion urbana acompanada de un incremento en el déficit de
vivienda. En el caso del Distrito Metropolitano de Quito, el
gobierno local intentaba controlar y planificar dicha expan-
sion mediante la compra de grandes extensiones de suelo,
para que fuera gestionado como vivienda social (subsidio
y crédito). Por otro lado, ciertos movimientos pro vivien-
da, empezaron una lucha por el acceso a un habitat digno
(formal e informal). En ese sentido, el acceso a vivienda po-
pular puede ser explicado a partir de tres logicas sociales
inmobiliarias: la necesidad, el mercado y el Estado. De tal
manera, la investigacion analiza como las 16gicas de acceso
a vivienda popular influyen en la situacién habitacional de
los moradores de vivienda autogestionada, en comparacion
con los de vivienda de interés social. Asi, se busca identifi-
car formas de gestion de viviendas adecuadas a partir de 16-
gicas no monopdlicas, donde el proceso y la accion integral
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de actores (autoproduccién) determinan su configuracion,
pero, también, su participacion colectiva y produccion inte-
gral y progresiva.

Palabras clave: vivienda, autogestion, condiciones de
vida, planificacién urbana




Abstract

Légicas de acceso a vivienda popular en Quito

Resumo

In Latin American cities, since the 1970s, because of import
substitution industrialization processes, there has been a
rapid urban expansion accompanied by an increase in the
housing deficit. In the case of the Metropolitan District of
Quito, the local government tried to control and plan this
expansion by purchasing large tracts of land to be managed
as social housing (subsidy and credit). On the other hand,
certain pro-housing movements began a struggle for access
to decent housing (formal and informal). In this sense, ac-
cess to low-income housing can be explained based on three
social real estate logics: necessity, the market and the State.
In this way, the research analyzes how the logics of access to
low-income housing influence the housing situation of the
inhabitants of self-managed housing, compared to those of
social housing. Thus, we seek to identify appropriate forms
of housing management based on non-monopolistic logics,
where the process and the integral action of actors (self-pro-
duction) determine its configuration, but also its collective
participation and integral and progressive production.

Keywords: housing, self-management, living conditions,
urban planning

Résumé

Dans les villes d’Amérique latine, a partir des années 1970,
en raison des processus d’industrialisation par substitu-
tion des importations, on a assisté a une expansion urbai-
ne rapide accompagnée d’une augmentation du déficit de
logements. Dans le cas du district métropolitain de Quito,
le gouvernement local a essayé de controler et de planifier
cette expansion en achetant de grandes étendues de terrain a
gérer comme des logements sociaux (subventions et crédit).
D’autre part, certains mouvements pro-logement ont entamé
une lutte pour l'acces a un logement décent (formel et in-
formel). En ce sens, 'accés aux logements sociaux s’explique
par trois logiques immobilieres sociales : la nécessité, le mar-
ché et I'Etat. De cette maniére, la recherche analyse comment
les logiques d’acces aux logements sociaux influencent la si-
tuation de logement des habitants des logements autogérés,
en comparaison avec ceux des logements sociaux. Ainsi,
elle cherche a identifier des formes de gestion du logement
adéquat basées sur des logiques non monopolistiques, ot le
processus et l'action intégrale des acteurs (autoproduction)
déterminent sa configuration, mais aussi sa participation co-
llective et sa production intégrale et progressive.

Nas cidades latino-americanas a partir da década de 1970,
como consequéncia dos processos de industrializa¢do por
substituicao de importa¢des, houve uma rapida expansao
urbana acompanhada pelo aumento do déficit habitacio-
nal. No caso de Quito, por um lado, o governo local tentou
controlar e planejar essa expansao por meio da compra de
grandes extensdes de terra, a serem administradas como
habitagao social (subsidio e crédito); e, por outro lado, al-
guns movimentos pré-moradia, mesmo de cunho politico,
iniciaram uma luta pelo acesso a um habitat digno (formal e
informal). Nesse sentido, o acesso a moradia popular pode
ser explicado a partir de trés logicas sociais imobiliarias: a
necessidade, o mercado e o Estado. Dessa forma, a pesqui-
sa analisa como as logicas de acesso a moradia popular in-
fluenciam a situagdo habitacional dos moradores de mora-
dias autogestionarias em compara¢do com as moradias de
interesse social? Conseguindo identificar formas adequadas
de gestao habitacional a partir de 16gicas ndo monopolistas,
onde o processo e a agao integral dos atores (autoprodugao)
determinam sua configuragao, mas também a participagao
coletiva e a produgao integral e progressiva.

Palavras-chave: habitagao, autogestao, condi¢des de
vida, planejamento urbano

Lagicas de acceso a vivienda

popular en Quito

Mots-clés : logement, autogestion, conditions de vie, pla-
nification urbaine.
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Existen distintas formas
de generar vivienda social,
que pueden ser explicadas
desde las logicas de accion
social, lo que permite, a
su vez, distintas formas
de habitar una vivienda y

generar asentamientos. Al

entregarles una herramien-
ta integral, los mismos be-
neficiarios pueden acceder
dignamente a una vivienda
adecuada.

Introduccion:
Planificacion Residencial de la Ciudad de Quito

En el planeamiento residencial de Quito existen muchos desajustes en
los programas de vivienda propuestos por las autoridades ptiblicas. Por
un lado, las viviendas de interés social no logran cubrir el déficit habita-
cional y, por otro, existe una alta oferta de vivienda poco accesible para
los sectores mas pobres. Ademas, las viviendas de interés social promo-
vidas por el Estado y el sector inmobiliario, al parecer, no logran generar
una situacién habitacional satisfactoria. Es por ello por lo que este sector
de la poblacién busca otros mecanismos para acceder a una vivienda, ya
sea de manera legal o ilegal. Por lo tanto, la vivienda autogestionada es
una opcidn que aparece como un planteamiento social y solidario de coo-
peracion mutua, que logra integrar al Estado, al mercado y a la sociedad.

En Quito, a partir del boom petrolero de los afos 70, se produjo una alta
movilizacion del campo a la ciudad en buisqueda de una mejor condicion
laboral y de vida. Ello produjo procesos mal planificados de rapida ex-
pansion urbana de la ciudad. Para los afios 80 y 90, la municipalidad ad-
quirié varias haciendas con el objetivo de poseer suelo en los bordes de la
urbe que permitiera planificar de manera controlada y organizada la ur-
banizacion de la ciudad, asi como contrarrestar el déficit habitacional que
se presentaba. En el proceso, el gobierno local, con base en una planificacién
estratégica, disend el plan Ciudad Quitumbe; con ello habilité el suelo, gene-
ré servicios y vendio, negocio o concedi6 terreno a inmobiliarias privadas y
a ciertas cooperativas de vivienda que lograron espacios asequibles.

Segun Bricefio (2009), en un modelo econémico capitalista el Estado se
ve obligado a garantizar la eficiencia del mercado, entendida como una
tutela en la relacion Estado- mercado; no obstante, el Estado es al mismo
tiempo responsable de solventar las necesidades sociales. En ese sentido,
a pesar que la municipalidad es propietaria del suelo, negocia su acceso
con actores privados y sociales. Las inmobiliarias y las cooperativas de
vivienda adquirieron espacios planificados e introducidos en el ordena-
miento por parte del sector publico, pero en diferentes condiciones en
cuanto costos y forma de adquisicion.

Para los grupos inmobiliarios, la gestion de vivienda toma la logica de
mercado, pero a partir de la logica de la necesidad, y se producen movi-
mientos pro vivienda que, incluso, empiezan a tomar caracter politico.
Asi, en los 90 nace la propuesta de vivienda autogestionada por la inicia-
tiva de cooperativas que pretenden resolver los problemas a partir de sus
propias posibilidades y recursos (Maldonado, comunicacion personal, 4
de enero de 2018).

Una de las cooperativas que adquiere un espacio en este contexto es la
Asociacién Solidaridad, que nace a partir de las necesidades de un grupo
y desarrolla sistemas constructivos, de gestion, organizacién y financia-
miento propios. Ademas, presenta ciertas caracteristicas transversales,
principalmente de tipo ecoldgico, de proteccion y mitigacion de riesgos,
debido a su localizacidn entre dos quebradas en el sector Quitumbe, al
sur de Quito.

154 | Bitacora 32(3) | Septiembre - Diciembre 2022 |



Es asi como ciertos estratos de poblacién en busque-
da de acceso a vivienda ponen en practica tres 16gi-
cas de accién social inmobiliaria que Abramo (2003)
establece asi: la logica de la necesidad (sociedad), la
logica del mercado (inmobiliario, privado) y la 16gi-
ca del Estado (publico). En busqueda de acceso a la
ciudad, los estratos mas pobres manejan, dentro de
la 16gica de la necesidad, dos dinamicas. Por un lado,
ocupan territorios poco seguros de forma informal y,
por otro, buscan mecanismos que les permitan conso-
lidarse en lugares mas oportunos y de manera legal y
formal, manejando a través de estrategias y acciones
de los tres actores.

En este contexto nace el interrogante: ;como in-
fluyen las 16gicas de acceso a vivienda popular en la
situacion habitacional de los moradores de vivienda
autogestionada, en comparacion con los de la vivien-
da de interés social? Entonces, es posible que en el
proceso las tres logicas se presenten simultdaneamen-
te con mayor o menor intensidad, pero que una de
ellas llegue a prevalecer de una u otra forma. De esta
manera, con relacion a la logica de la necesidad, los
habitantes logran producir una territorializacion,
apropiacion y dominacion del espacio bajo diferentes
condiciones (Abramo, 2003); pero, ademas, esta 16gi-
ca busca espacio dentro de otras formas de acceso a
vivienda popular, mediante estrategias adaptativas.

Por lo tanto, para el desarrollo de la investigacion se
construye una matriz que compara el grado de parti-
cipacion de los tres actores mencionados y la forma
en que la accion de uno u otro perjudica o beneficia
la situacidon habitacional. A partir de la realizacion
de entrevistas semi estructuradas a dirigentes y ha-
bitantes, se determina la situacion habitacional del
Proyecto Asociacion Solidaridad (autogestionada) y
del Conjunto Ninallacta (vivienda social), con indica-
dores comparativos para ambos.

Lagicas Inmobiliarias de Accion Social en
la Produccion de Vivienda Popular

El acceso al suelo urbano esta marcado por dos di-
namicas principales: por un lado, informal, irregular
eilegal y, por otro lado, formal, legal y regulado —o,
como dice Ortiz (2020), por una dindmica espontanea
o una organizada—, cada una con logicas particulares
para los agentes urbanos. El sector informal es enten-
dido como el que no sigue la norma y por lo tanto no
puede regular su tenencia. Di Virgilio (2015) define la

Légicas de acceso a vivienda popular en Quito

informalidad a partir de la forma en que se relacio-
nan la propiedad y el mercado de la vivienda y del
suelo. En este contexto, el acceso organizado o legal
esta principalmente monopolizado por la produccion
mercantil y el control publico, pero a ello también se
suman dindmicas a partir de la iniciativa colectiva.
Por esto, para la investigacion es de interés comparar
estas dinamicas, analizando la accion de actores so-
ciales que responden al valor de uso sobre el valor de
cambio (Harvey, 2014).

En una sociedad capitalista todos los bienes tienen
dos valores: un valor de cambio, que depende del
mercado, y otro de uso, que se vincula a la necesidad;
segin Harvey (2014), estos dos pueden llegar a en-
frentarse y generar crisis desde sus contradicciones.
Imponer el valor de cambio pone en peligro el valor
de uso e, incluso, excluye a la poblacién de su acceso.
Por lo tanto, segin Ostrom (2014), para gestionar este
tipo de bienes existen l6gicas y formas distintas a solo
privatizar o estatalizar su manejo.

Abramo (2003) resume el acceso al suelo urbano de
los pobres en tres légicas: de Estado, de mercado y
de necesidad. La logica del mercado se encarga de
colocar las reglas y normas juridicas entre demanda
y oferta en el sector inmobiliario, marcando la apari-
cion de un mercado formal e informal. Para los estra-
tos mas bajos de poblacién, al momento de acceder al
mercado formal aparece una barrera que presenta un
mercado racionado. Esta idea nace en la teoria keyne-
siana de racionamiento, donde los salarios y los pre-
cios estan directamente relacionados.

Lalogica del Estado regula toda las reglas, normas y
acciones de acceso al suelo, define forma, localizacion
y, ademas, un objetivo puiblico es garantizar el bien-
estar social. Mientras que la logica de la necesidad se
basa en la demanda por acceder al suelo por parte de
un grupo con recursos limitados. Esta ldgica esta mar-
cada por tres preferencias: accesibilidad, vecindario y
estilo de vida, conformandose en externalidades den-
tro de la decision residencial de las familias con es-
casos recursos (Abramo, 2003). Estas 16gicas permiten
entender las formas de asentamientos tanto formales
como informales e, incluso, mas alla de esta dualidad.

La ciudad neoliberal actual tiene como centro de in-
terés la eficacia del mercado, considerando a los indi-
viduos como racionales y egoistas en la produccion de
capital. En ese sentido, el proceso de globalizacién se
impone acompafiado de un modelo de acumulacién y
regulacion que produce la liberacién de la economia y
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la sociedad, y se territorializa estratégicamente en las
ciudades (Carrién, 2019). Asi, dentro de la logica del
mercado se destaca la economia capitalista, que se co-
necta directamente al sistema de acumulacion, mien-
tras la 16gica de la necesidad se enlaza a la economia
solidaria, entendida como un sistema econémico de
accion colectiva que busca una sociedad justa y equi-
librada y se presenta como alternativa al sistema eco-
nomico actual (Coraggio, 2011).

En ese sentido, la ciudad responde principalmente a
logicas de mercado. Segin Camagni (2005), la ciudad
es entendida como el espacio de produccion y distri-
bucidén de renta. En ella se configuran los espacios de
actividades especificas, los espacios de control de la
division del trabajo y los espacios de especulacion y
control sobre la distribucion de la renta. Ademas, el
autor determina cinco principios de organizacion te-
rritorial desde la economia urbana ortodoxa: aglome-
racién, accesibilidad, interaccion espacial, jerarquia y
competitividad; todos ellos responden a una raciona-
lidad de distribucién y produccién de recursos ajena
a la realidad urbana.

Es asi como el enfoque de la economia ortodoxa le
da valor a tres mercancias que no son producidas: la
tierra, el dinero y el trabajo; aunque la tierra no es un
bien creado, si es un bien que se habilita para su uso
y, por ello, toma valor. Asi, la asignacién de un precio
del suelo se determina por la demanda, calificada por
Topalov (1996) como calculo hacia atras. Por lo tanto,
el suelo tiene un manejo particular dentro de la eco-
nomia: la renta se genera desde el precio especifico
(microeconémico) y se convierte en una distribucién
global (macroecondmico); el suelo rural es el original,
pero el suelo urbano es el creado, y es fundamental la
funcién del suelo en la produccion urbana. Por tanto,
el precio del suelo, entendido como una mercancia
mas, deberia ser el equilibrio entre la oferta y la de-
manda, pero se produce mas bien desde el poder e
interés del capital.

En ese sentido, la renta se convierte en una anoma-
lia, resultado mas de la produccion que de la distribu-
cion de ingresos. Entonces, la renta es un indicador del
excedente de la ganancia capitalizada del propietario
a partir de ciertas condiciones y se convierte en una
dimension para entender la 16gica del mercado (ofer-
ta) con relacion a la logica de la necesidad (demanda).

De tal manera que, desde un enfoque no ortodoxo,

la asignacion del precio del suelo no solo depende de
una renta, sino también de la localizacién, propiedad
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(comun, privado, publico), funcién y condiciones
generales de produccion, entre otros aspectos, que
afectan la curva de la oferta y de la demanda para la
generacion del precio del suelo. Es decir, la expansion
de la ciudad aumenta la demanda y con ello la renta,
mientras un limite a la expansion también genera una
renta extra en los terrenos urbanizados y escasos; por
lo tanto, la renta no se entiende como precio del sue-
lo, pero si como excedente de ganancia. Por ello, se
presenta la necesidad de una adecuada distribucion,
con nuevas formas de accesibilidad y politicas urba-
nas de manejo y gestion de suelo, que introduzcan
instrumentos para la captacion de dichos excedentes
y su redistribucién. En ese sentido, la produccion de
vivienda esta directamente relacionada con el acceso
al suelo.

Ademas, las politicas nacionales e internacionales
gestionan la provision de vivienda a partir de dos as-
pectos: un déficit cuantitativo, que involucra la canti-
dad de viviendas faltantes con relacién a la cantidad
de hogares, y un déficit cualitativo que tiene en cuen-
ta las condiciones de las viviendas que no son ade-
cuadas en calidad, acceso a servicios y espacios. La
Organizacién de Naciones Unidas (1991) incorporo
varios aspectos dentro del concepto de vivienda ade-
cuada. Para la investigacion destacamos los siguien-
tes: seguridad juridica de tenencia, disponibilidad de
servicios, facilidad e infraestructura, habitabilidad,
asequibilidad y lugar o localizacion.

Segtin la exconcejala Maldonado (consulta perso-
nal, 4 de enero del 2018), “para el Estado la vivienda
de interés social es algo pequefo y barato, contra-
rio... que es de interés de toda la sociedad y por eso
el término...”. En Ecuador, a partir de la década de
90, el Estado se convirtié en articulador y facilitador
para el acceso de vivienda y, a su vez, implement¢ el
Sistema de Incentivos para Vivienda (SIV), basado en
mecanismos de financiamiento (subsidio y crédito).
Asimismo, en 2008 se establece en la Constitucion el
derecho a la vivienda adecuada: asequibilidad, habi-
tabilidad, seguridad de tenencia, entre otros factores
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda Ecua-
dor, 2015).

Estas medidas se concentran en la poblacién eco-
nomicamente activa, bancarizada, con capacidad de
endeudamiento y ahorro, por lo tanto, no logran favo-
recer a todos los grupos de poblacién. Como resulta-
do los ciudadanos mas desfavorecidos buscan formas
de acceder al suelo urbano, ya sea de manera ilegal o
desde la autogestion.



La vivienda autogestionada es una solucion habita-
cional en el marco de la generacion social y solidaria
de asociaciones y cooperativas, mediante la cual estas
agrupaciones administran, planifican y toman deci-
siones con lo que el Estado les otorga (suelo, subsi-
dio, recursos). En el proceso, los socios son parte de
la construccion de sus viviendas, espacios comunales,
gestion en servicios y mantenimiento, ademas, ge-
neran nuevas relaciones sociales. La autogestion no
significa que los ciudadanos resuelvan todo, al con-
trario, implica que la organizacion social sea capaz de
administrar sus propios recursos y también los que el
Estado provea.

La produccion social del habitat mediante la auto-
gestion de viviendas es un proceso planificado que
no solo involucra un terreno para la construcciéon
individual de la vivienda, sino que implica un ana-
lisis de las necesidades que tiene una comunidad. En
consecuencia, la aparicion de los movimientos pro
vivienda buscan institucionalizar ciertas reglas. En el
caso de Quito, la nueva Ley Organica de Vivienda de
Interés Social (LOVIS, 2022) establece la producciéon
social del habitat como una herramienta para acceso a
vivienda popular; sin embargo, no esta reglamentada
y la Ley de cooperativas actual debilita este proceso.

Logicas de Accion Social y Vivienda
Adecuada como Categorias Analiticas

Los andlisis de la vivienda popular han sido exten-
sos y se han hecho a partir de distintas perspectivas,
centrando el debate en la condicion de habitabilidad
(Zapata, 2016; Ballesteros & Gutiérrez, 2018; De Ho-
yos & Albarran, 2022), las politicas de vivienda (Cor-
dova, 2015; Marquez, 2004), la produccion informal
(Di Virgilio, 2015), la localizaciéon, marginalidad y
segregacion (Borja, 2016; Dattwyler et al, 2021) y, de
forma mas reciente, la gestion de vivienda para la di-
versidad (Ossul-Vermehren, 2018; Vaccotti, 2018).

Se analizan también las politicas de vivienda nueva
y de alquiler relacionadas con dindmicas de mercan-
tilizacion y financiarizacion, contrarias al derecho a la
vivienda (Lopez Rodriguez & Matea Rosa, 2020; Rol-
nik et al, 2021). Otros enfoques, como la autogestion y
la produccion social del habitat (Flores, 2004; Luna Fer-
nandez & Astorga, 2022), analizan la provision y pro-
duccidén de vivienda desde la accion y gestion social,.

Légicas de acceso a vivienda popular en Quito

Asi, se ha resaltado la condicién inadecuada de la
vivienda social promovida por el Estado, donde el
mercado se consolida como un monopolio de pro-
duccién de vivienda tanto social como comercial.
Paralelamente, se presentan alternativas de vivienda
por parte de los movimientos y la organizacion social,
enmarcadas dentro de la economia solidaria. Por lo
tanto, la investigacion busca comparar estas logicas
aparentemente disimiles, pero enfocadas en solventar
la misma problematica.

Para ello, se utilizan dos variables. La primera es
la de las logicas de accion social inmobiliaria (Abra-
mo, 2003) y se estudia con una matriz de la inciden-
cia de los tres actores, mercado, Estado, y sociedad.
Estos actores se estudian en relacion con las fases de
consolidacién de los proyectos de viviendas!?: plani-
ficacidn, financiacion, recursos basicos, construccion,
mantenimiento y ampliaciones. La segunda variable
esta relacionada con la situacion habitacional de los
residentes, a partir de los lineamientos de vivienda
adecuada identificados por la ONU (1991): seguridad
de tenencia, disponibilidad de recursos, factibilidad
e infraestructura, habitabilidad y localizacion. Ambos
con una escala de asignacion de incidencia: 1, alta, 2,
media y 3 baja.

Ademas, como parte de un proceso de organizacién
espacial, entendido a partir del enfoque de la produc-
cion de vivienda, el suelo y la vivienda se consideran
como una mercancia y se ven sumidos en las particu-
laridades del sistema econdmico, pero refutan la idea
de que el mercado es el tinico regulador y decisor, to-
mando en cuenta el rol del Estado en sus multiples
niveles de actuacién. De todas maneras, en las logicas
de accion social, mas comunes o menos utilizadas,
el suelo es un instrumento de acceso a una vivienda
adecuada. Por lo tanto, ingresa como una dimension
analitica que permite enlazar las dos categorias o va-
riables de analisis.

La construccion de los resultados de los indicadores
se organiza en entrevistas semiestructuradas a diri-
gentes y habitantes (realizadas en 2018) y se triangula
con informacion secundaria, como prensa, ordenan-
zas e informacion documental. Todo esto bajo la con-
sideracion de que ambos casos son consecuencia de la
busqueda de controlar y planificar el crecimiento de la
urbe en los afios 90, a través del desarrollo del mega-
proyecto ‘Ciudad Quitumbe’, localizado al borde sur

[2] Metodologia de planificacion y gerencia de proyectos inmobiliaria (Pin-
z6n Rincon et al., 2017)
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Mapa 1. Comparacién AIVAS 2008-
2009 - AIVAS 2016-2017

Fuente: Elaboracion propia con
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base en Ordenanzas del DMQ, 2019.

de la ciudad, como se observa en el Mapa 1. Ambos
proyectos se realizaron en el mismo lapso de tiempo,
a pesar de que uno nazca de manera top down® y el
otro de manera bottom up™. Es decir, responden a un
mismo contexto temporal, a un grupo de demanda y
a un modelo de planificacion urbana, pero parten de
la iniciativa de distintas logicas de produccion.

[3] Disefio de politicas publicas desde el Estado

[4] Disefio de politicas publicas desde la sociedad
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Lagicas de Produccion de Vivienda Popu-
lar en Quito

Vivienda Autogestionada: Urbanizacion
Solidaridad

La Asociacion Solidaridad se cred en 1989 basada en
el manejo de parametros de construccion comunitaria
solidaria y autogestionada, generacion de vivienda y
empleo, sistemas recreativos sustentables y un siste-
ma de crédito y ahorro. Uno de los proyectos es la
Urbanizacion Solidaridad, localizada en las seis hec-
tareas que fueron compradas por la cooperativa con
ayuda municipal, ubicadas en Quitumbe entre las
Quebradas El Carmen y La Ortega, como se observa
en el Mapa 1. Segtin los dirigentes, Solidaridad se inspi-
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ra en dos luchas importantes que se dieron previamente
en Quito: la primera es el Comité del Pueblo, liderado
por Carlos Rodriguez Paredes, y, la segunda, es la Lu-
cha de los Pobres, liderada por el Partido Socialista.

Con esos referentes, la Asociacion corrige el origen
de las anteriores intenciones que fueron invasiones y,
luego, entraron en negociaciones con los propietarios
para poder adquirir la tierra. Por lo tanto, Solidaridad
se inspira en la lucha social por la tierra y en el dere-
cho al suelo y a la vivienda, pero sin ser una invasion;
al contrario, los socios consideraban indispensable te-
ner una planificacion organizada y legal.

El proceso inicia en el momento de adquirir los
predios, aproximadamente en el afio 2000; el lugar se
encontraba totalmente deteriorado, incluso servia de
botadero de las industrias cercanas. En ese entonces
la accion de las 1,200 familias que iniciaron el proceso
fue limpiar con mingas, como se observa en la Figura
1. Posteriormente, decidieron que la construccion de
las viviendas era responsabilidad de los socios, pero
conformaron una cooperativa denominada ‘Coope-
rativa de Produccion de Materiales para la Construc-
cion Eloy Alfaro’, donde los socios con cierto grado
de calificacion técnica se hacen cargo del proceso de
construccion de las viviendas (Gutiérrez, 2009).

Légicas de acceso a vivienda popular en Quito

Figura 1. Proceso consolidacién
‘Conjunto Solidaridad’

Fuente: Elaboracién propia con
base en el programa Solidaridad,
2019.

La cooperativa logré construir 2,600 viviendas, con
el objetivo en mente de posibilitar el acceso a vivien-
da a cualquier persona; por lo tanto, si un miembro
no poseia los fondos para acceder a una vivienda, la
cooperativa ayudaba a ahorrar a los socios (Gutiérrez,
2009). Las viviendas tienen un area de 120m2 a 90m?2
en dos pisos, con un costo inicial en 2003 de $7,500,
pero, en 2019, dichas viviendas llegaron a costar
$50,000 y $55,000. De tal manera, la vivienda autoges-
tionada se logré consolidar fuera del sector inmobi-
liario y sin ser un asentamiento ilegal, pero con un
fuerte caracter de organizacién social.

En la actualidad, las politicas de Estado debilitan
ese proceso, segun la concejala Maldonado (consulta
personal, 4 de enero del 2018), y no benefician a las
cooperativas de vivienda. El acuerdo ministerial N°
027-17, en cuanto al reglamento para la constitucion
de cooperativas de vivienda, en su Art. 2, como par-
te de los requisitos para la conformacion de coope-
rativas de vivienda, incluye como minimo requisito
la escritura de promesa de compraventa del terreno.
Este es un requerimiento complicado dentro de esta
logica, debido a que los propietarios deben obtener
y negociar un predio sin ayuda del Estado (crédito,
precio), para posteriormente institucionalizarlo. Por
lo tanto, eso motiva al desarrollo ilegal de las acciones
de estos grupos sociales; estos son obstaculos para es-
tablecer una cooperativa, pues la gente se organiza a
partir de la lucha por la tierra.
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Figura 2. Conjunto Ninallacta

Fuente: Elaboracién propia con base
en fotografias en campo, 2019.

En el desarrollo del proyecto dentro de sus fases de
planificacién, construccion y mantenimiento, predo-
mina la accién de los habitantes; seguin los propieta-
rios, ellos hicieron parte de la urbanizacion desde su
inicio, cuando la cooperativa gestionaba vias, limpie-
za y servicios. Pero, ademas, existe la accion necesa-
ria de otros actores secundarios, como el Estado o las
autoridades publicas que apoyaron en todas las fases.

Vivienda de Interés Social: Conjunto Jardines
de Ninallacta

El Conjunto Ninallacta fue planificado en el 2004
en Quitumbe. En el ano 2012, el Ministerio de Desa-
rrollo Urbano y Vivienda de Ecuador aportd cerca de
$650,000 para la construccion del proyecto habitacio-
nal desarrollado en varias etapas, y las primeras vi-
viendas fueron entregadas en el afio 2006. Las casas se
construyeron en terrenos de 48m?2 con una sola planta
y un costo inicial de $24,000 (Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda, 2012).

Segtn la sefora Narcisa Coello (comunicacién per-
sonal, 6 de diciembre del 2017), presidenta de una de
las etapas, las viviendas fueron entregadas casi sin
acabados y, ademas, posteriormente cada familia las
amplié. La mayoria de los habitantes incrementaron
sus viviendas hasta tres pisos, aumentando también
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su precio. Para 2019, segtin los propietarios, el ava-
ltio catastral y la estimacién propia tenian un costo de
$90,000 a $100,000.

El proceso se inicid con la intencién municipal y
con recursos estatales que, a través de contratacion
publica, determina la empresa constructora. Por otro
lado, los propietarios realizaban pagos periodicos y al
momento de la entrega conocian por primera vez sus
viviendas. Seguin los habitantes, estas se encontraban
fuera de las expectativas dadas. Una vez culminado
dicho proceso, las autoridades entregaron las vivien-
das y la constructora cargd con la responsabilidad
sobre las garantias de construccién. Los propietarios
accedieron a su vivienda mediante un programa del
Banco de la Vivienda que facilitaba el financiamiento
de vivienda propia y apoyaba con el proceso de bonos
(subsidios).

Se puede observar en la Figura 2 que, en 2019, cier-
tas calles no se encontraban asfaltadas, los parques no
estaban intervenidos y las vias tenian un alto grado
de desgaste. Estas situaciones no se solucionaron ni
por los habitantes ni por las autoridades, puesto que
los periodos de garantias terminaron y las protestas
de los pobladores no fueron atendidas a tiempo. Pero,
ademads, los propios habitantes se atribuyen una con-
dicién de falta de comunidad que impide mejorar y
mantener el espacio publico.
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Urbanizacion Solidaridad: vivienda autogestionada

. ERVICI .
PLANIFICACION FINANCIAMIENTO SBASI:::OOSS CONSTRUCCION MANTENIMIENTO | AMPLIACIONES
ESTADO- | 3 1 1 X 3 X
PUBLICO
MERCADO - X 3 X 2 X X
PRIVADO
SOCIEDAD - 1 2 3 1 1 X
NECESIDADES
Conjunto Ninallacta: vivienda de interés social
= SERVICIOS i
PLANIFICACION FINANCIAMIENTO BASICOS CONSTRUCCION MANTENIMIENTO | AMPLIACIONES
ESTADO - | 1 1 1 3 X X
PUBLICO
MERCADO - 2 X X 1 X X
PRIVADO
SOCIEDAD - X 3 X X 3 1
NECESIDADES

Produccion Social versus Produccion Mercantil
Urbanizacion Solidaridad.

En el proceso de Solidaridad existen dos momentos
clave: el primero se presenta entre 1989 y 2000, cuan-
do la lucha por la tierra fue intensa y lo que se logré
fue obtener lotes con urbanizaciéon y planificacion
para construir las viviendas. Ademas, cabe destacar
la constituciéon de empresas de economia solidaria,
relacionadas con las necesidades de trabajo de la gen-
te, y otras, como el derecho a la educacién y a la salud.
Solidaridad se constituia con 17 cooperativas, de las
cuales once eran de vivienda y siete de produccion y
servicio, tenian cooperativas de educacién, de salud,
de alimentacion, de ferias y de construccion.

El segundo momento de Solidaridad es entre 2000
y 2007, siendo esta la época de mayor apogeo de la
asociacién y en la que se icorpord un concepto deno-
minado ‘Desarrollo Comunitario Integral’, referido al
hecho de que no solo se buscaba una casa, sino que,
en el proceso, era necesario consolidar comunidad.

Tabla 1. Matriz de anlisis
Fuente: Elaboracion propia con base en trabajo de campo, 2018.

La Urbanizacion Solidaridad, dentro de la matriz de
analisis que se observa en la Tabla 1, muestra una ma-
yor incidencia del Estado en servicios basicos y finan-
ciamiento, y una incidencia media del mercado en la
construccion y financiamiento. Cabe destacar que el
mercado de la construccion fue gestionado por la mis-
ma asociacion de cooperativas. Por tiltimo, los socios de
la cooperativa tienen una mayor incidencia en la plani-
ficacion, construccion y mantenimiento, consideradas
fases importantes en la consolidacion del proyecto.

Conjunto Jardines de Ninallacta.

El Conjunto Ninallacta fue promovido principal-
mente por el Banco de la Vivienda con el apoyo pri-
vado de la constructora Inmoguia, encargada de la
ejecucion del proyecto. Posteriormente, las viviendas
fueron financiadas por bonos y créditos y, con el paso
del tiempo, los propietarios debieron conseguir otros
ingresos para realizar ampliaciones a sus viviendas.
Los proyectos de vivienda de interés social se basan
en la consolidacion de “viviendas baratas y pequenas’,
planificadas en principio por el Estado o Municipio
y posteriormente entregadas para su construccion al
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sector privado. Solo al final se observa una interven-
cion de la sociedad, que responde a ampliaciones o
mejoras que pueden generar riesgos y, paraddjica-
mente, informalidad.

Dentro de la matriz de analisis en la Tabla 1, el
conjunto tiene una mayor incidencia del Estado en
la planificacion, financiamiento y servicios basicos,
contraria a la mayor incidencia del mercado inmobi-
liario privado en la construccion. En cambio, la socie-
dad tiene una tnica y menor incidencia en las etapas
de financiamiento y mantenimiento, principalmente
dentro del espacio privado doméstico, pero una nula
intervencion en el espacio publico y comunal, donde,
ademas, el conjunto tampoco cuenta con apoyo mu-
nicipal.

En la matriz se incluye la fase de ampliaciones (fase
que no se presenta en la vivienda autogestionada), un
factor a destacar en la logica de las viviendas de inte-
rés social debido a la alta incidencia de propietarios
en la construccién de espacios interiores. Esta situa-
cion responde a la 1égica de autoexpansion, entendi-
da como la posibilidad de ampliacién que tienen los
pobres como recurso de inversién para mejorar sus
condiciones y las de su familia (Abramo, 2003).

Segtin Rodriguez y Sugranyes (2005), muchos pai-
ses en Latinoamérica buscan contrarrestar el déficit
habitacional con planes que, a la vez, generan un
nuevo problema denominado ‘los con techo’. Las vi-
viendas promovidas socialmente por el Estado son
ampliadas por los duefios, a pesar de las normativas
o de las restricciones del disefio inicial. Esta situaciéon
surge debido a la falta de espacio y de confort y a la
poca adecuacion de este tipo de vivienda a las necesi-
dades de los habitantes.

Situacion Habitacional y Vivienda Adecuada

En cuanto a la condicién habitacional, como factores
comunes, la seguridad juridica de tenencia y la provi-
sion de recursos bésicos tienen una percepcion alta,
es decir, estan cubiertos en ambas zonas de estudio.
Ademas, para la mayoria, esta es la primera vivienda
propia, por tanto, en ambos proyectos se comprueba
una mejor satisfaccion de la residencia actual en com-
paracion con la pasada.

Dentro de los indicadores de habitabilidad, en la
vivienda autogestionada existe una mejor percepcion
de confort de los espacios y niimero de habitantes, en
relacion con los proyectos originales de vivienda so-
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cial en Ninallacta, puesto que, posteriormente, con los
procesos de modificacion de las viviendas, llegaron a
tener una mejor satisfaccion habitacional.

En cuanto los indicadores de localidad, la percep-
cion de confort de drea verde y uso de la misma es alta
en la vivienda autogestionada. Por otro lado, la per-
cepcidn de areas publicas y de seguridad es media en
Solidaridad y baja en Ninallacta, en ambos casos con-
sideran que la inseguridad es un punto bajo y dificil
de manejar. Por altimo, en el indicador de transporte
y accesibilidad, existe una mayor percepcion de satis-
faccion en la vivienda autogestionada; los resultados
se observan en la Tabla 2.

Es importante destacar que para el caso de Solida-
ridad esta situacion se presenta en consecuencia a lo
planteado por el ‘Desarrollo Comunitario Integral’, es
decir, que mejorar la calidad de vida de los habitan-
tes no solo se trata de la tierra y la casa, sino tam-
bién de todo el entorno. Para esto, son fundamentales
tres aspectos: el ambiental, mediante la recuperacion
de quebradas; el espiritual o cultural, con la creacion
de relaciones de convivencia comunitaria mediante
acuerdos, y el desarrollo humano de las personas y el
colectivo, posibilitando la generacion de empleo (Mal-
donado, comunicacion personal, 4 de enero del 2018).

Mercado del Suelo y Vivienda en la
Produccion Social

Finalmente, un factor relacional para entender la
conformacion del precio de la vivienda y del suelo, es
el incremento del valor del suelo segn las Areas de
Intervencién Valorativa, AIVASP!, considerando que
para 2008 ambos proyectos ya tenian concluidas sus
primeras etapas. El Conjunto Jardines de Ninallacta
en 2008 tuvo un precio del suelo de $39 el m2 y, para
el 2017, de $80 el m2, mientras la Urbanizacion Soli-
daridad en 2008 tuvo un precio de $29 el m2 y en 2017
de $115 el m2, que se puede observar en la Tabla 2 y
en el Mapa 1.

Aparentemente, la zona donde se establece Nina-
llacta en el afio 2008 posee un costo de suelo mayor
que Solidaridad, y en 2017 es inverso, como conse-
cuencia de las caracteristicas que se consideran en el
instrumento en cuanto las condiciones de vivienda y
externalidades positivas que afectan en el precio de

[5] Es un instrumento catastral de valoracion de zonas urbanas y rurales de
Quito. Ordenanza 232 de 2008-2009, Ordenanza 152 2012-2013, Ordenan-
za 93 de 2016-2017.
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Parametros vivienda adecuada

HABITABILIDAD LOCALIDAD
SEGU,R IDAD RECURSOS Residencia
JURIDICA BASICOS Espacio - habitantes Area verde Publicas - Transporte —
TENENCIA actual - - uso seguridad accesibilidad
pasada
Vivienda de 1 1 3 1 3 3 2
interés social -
Ninallacta
Vivienda 1 1 1 1 1 2 1
autogestionada-
Solidaridad
Incremento del valor del suelo
DENOMINACION VALOR SUELO USD/m2
2009-2008 - 2012-2013 - 2016-2017- ORDM093
ORDM 232 ORDM 0152
Causayllacta - Urbanizacién Solidaridad $29,00 $90,00 $115,00
Ninallacta — Conjunto Jardines de Ninallacta $39,00 $65,00 $80,00

cada predio. Segtn Jaramillo (2009), se puede consi-
derar que se presenta una renta diferencial de vivien-
da que se da en asentamientos populares que se bene-
fician de factores localizativos de su vivienda.

Por lo tanto, la percepcion localizativa de los habi-
tantes de Solidaridad es mas alta con relacion a Nina-
llacta, directamente proporcional al avaltio catastral.
El precio de las viviendas en Ninallacta en un area
120-150m2 es de $90,000 a $100,000, considerando
el area ampliada de las viviendas, mientras que, en
Solidaridad, oscila entre $50,000 y $66,000 en un area
de 90-120m2 sin ampliaciones. El costo estimado en
el sector inmobiliario por los propietarios de las vi-
viendas es el doble en la vivienda social con relacion
a la vivienda autogestionada, siendo, ademas, inver-
samente proporcional al costo considerado en los ava-
Itios municipales.

Este hecho se explica puesto que las viviendas, por
un lado, son un espacio de seguridad patrimonial y,
por otro lado, de acumulacion de capital. En ese pun-
to, los habitantes amplian espacios y mejoran acaba-
dos, como mecanismo para mejorar sus condiciones

Tabla 2. Matriz comparativa
Fuente: Elaboracidn propia con base en trabajo de campo y ordenanzas DMQ, 2018.

de habitabilidad. De esta manera, la vivienda, de for-
ma especulativa, estd mejor valorada (Abramo, 2003).

Conclusiones

Las viviendas de interés social, dentro de la 16gi-
ca del Estado y el mercado, no se consolidan como
viviendas adecuadas, carecen de mecanismos de
desarrollo colectivo; ademas, las condiciones habita-
cionales de los propietarios de las viviendas no son
las apropiadas y en ellas se desencadenan problemas
sociales, urbanos y culturales graves. En cambio, en
la vivienda autosugestionada la logica del Estado y
del mercado, por el contrario, asume nuevos retos
que permiten generar un tipo de vivienda popular
adecuada en el mercado formal, con el apoyo de eco-
nomias solidarias. Por tanto, la logica de la necesidad
funciona como punto de partida y fin en un grupo
que busca mejores condiciones de habitabilidad pro-
porcionalmente a sus recursos que, a pesar de una
carencia econdmica buscan una ocupacion digna y
adecuada (Zapata, 2016).
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Con relacion a la investigacion se presentan varias
hipdtesis. En el proceso de consolidacion de las vi-
viendas prevalece la logica de la necesidad, median-
te la cual los propietarios logran dominar un espacio
seguin sus demandas, ya sea dentro de las etapas de
consolidacion o después.

Por otro lado, la actuacién compartida o vinculada
del Estado, el mercado y la sociedad permite conso-
lidar viviendas que generan adecuadas condiciones
habitacionales. Asi, la creacién de politicas guberna-
mentales e instrumentos que permitan la cohesion de
practicas colectivas y mecanismos sociales de gestion
dentro de la vivienda popular, permite la construc-
cion de viviendas mas adecuadas. Es ahi donde se
considera la posibilidad que los actores sociales elijan
localizacion, formas de habitar, espacios publicos y
creen dentro de estos procesos vinculos sociales, so-
lidarios y comunitarios.

Por lo tanto, al actuar la 16gica del Estado y del mer-
cado, se consolidan soluciones habitacionales sociales
poco dignas, escenario que se transforma al involu-
crar a la sociedad, en menor o mayor incidencia. Un
alto competidor de la produccion de vivienda social
de la actuacion mercado-Estado, es la producciéon
social del habitat, que permite establecer un procedi-
miento de vivienda social desde mecanismos donde
se involucren los tres actores. Ademas, ello permitiria
el control de rentas del suelo, la conformacion de em-
pleo mediante microempresas solidarias y condicio-
nes técnicas y legales seguras (Zapata, 2016).

Existen distintas formas de generar vivienda social,
que pueden ser explicadas desde las logicas de accion
social, lo que permite, a su vez, distintas formas de
habitar una vivienda y generar asentamientos. Al en-
tregarles una herramienta integral, los mismos bene-
ficiarios pueden acceder dignamente a una vivienda
adecuada. Por lo tanto, las dindmicas actuales de ac-
ceso a la vivienda son logicas de poder incentivadas
por el Estado, mientras que elegir una forma mas so-
lidaria permitiria producir ciudades menos excluyen-
tes y ciudadanos mas satisfechos dentro de sus condi-
ciones habitacionales.
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