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RESUMEN

La presente investigacion pretende comprender el mercado actual en el Centro Historico,
cual es su problematica y su contexto y asi ver como este se presenta ante la
implementacion de una de las quince estaciones del Metro de Quito en su primera linea, la
cual atravesara toda la ciudad de sur a norte. Es asi que, teniendo como ejemplo a otros
casos de transformaciones urbanas que parten de planes de movilidad, se prevé que en la
zona de estudio puedan aparecer fendmenos de gentrificacion y segregacion causados por
especulacion de precios, para lo que se propone hacer un Plan que ayude controlar o
mitigar este problema. Si bien el Metro es una solucion a la movilidad dentro de la ciudad
y que en sus estaciones genera polos de desarrollo urbano, también conlleva estas
contradicciones que deben ser tratadas a tiempo y con una planificacion adecuada.

Se presentan algunas metodologias para determinar el comportamiento del mercado
inmobiliario y otras para estimar predicciones de crecimiento de precios. Todo esto para
poder proponer una matriz de plan operativo en fase de implementacién y
recomendaciones para plantear un control de precios de predios que evite o mitigue un
proceso de especulacion que puede ser implementado desde el Municipio de Distrito

Metropolitano de Quito



CAPITULO 1: INTRODUCCION

1.1 Introduccion

Esta tesis busca investigar los requerimientos para la gestion urbana destinada a controlar
el adecuado uso de suelo y de control de los precios a partir de la implantacion de la
primera linea del Metro que sea lo suficientemente atractivo para los promotores
inmobiliarios para que puedan ejecutar sus proyectos, bajo una normativa adecuada con

incentivos y asociaciones publico - privadas.

El CHQ mantiene su estructura dameral con 367 hectareas edificadas (MDMQ, 2012) que
se complementa con 230 hectdreas de proteccion natural (MDMQ, 2003). Se lo puede
clasificar en nucleo central y zona de amortiguamiento. El primero estd compuesto por 3
barrios: Gonzalez Sudarez, parte del barrio de San Roque y parte del barrio La Chilena, con
55 manzanas en 56 Has., mientras que en la zona de amortiguamiento se tienen 14 barrios
en 229 manzanas dentro de 320 Has. de superficie. El Panecillo, Itchimbia, El Placer, las
estribaciones del Pichincha y lo que corresponde al Rio Machangara conforman el area de

proteccion natural (MDMQ, 2012).

El proyecto se encuentra en la zona medular de la ciudad de Quito, en el Centro Historico,
declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad en 1978 por la UNESCO y centro
geografico y administrativo de la capital del Ecuador. Se encuentra a una altura entre los

500y los 4.780 m.s.n.m. (IMP, 2013).

Otro aspecto a tomarse en cuenta es la estacion del metro en la plaza San Francisco, la cual
esta en proceso de construccion y es una de las 15 estaciones parte del proyecto Metro de
Quito que integrara el sur con el norte, desde Quitumbe a El Labrador, con 18 trenes de 6
vagones que movilizara a 400 mil personas al dia. Para su realizacion, se llevé a cabo una
estructura de 11 estudios de soporte (cartografia, geologia, monitoreo sismico, etc.), y el

disefio e ingenieria fueron realizados por la empresa espafiola Metro de Madrid.



1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo General:
Implementar politicas publicas para controlar la especulacion causada por Ia

implementacion de un proyecto de un equipamiento publico.

1.2.2 Objetivos Especificos:

1.1.2.1 Investigar y analizar el catastro y usos de suelo de la zona
delimitada.

1.1.2.2 Investigar los precios de las casas del centro histérico y su
proyeccion.

1.1.2.3 Determinar la proyeccion de precios para los proximos 10 afios en
los predios del CHQ.

1.1.2.4 Proponer un Plan de control de precios para el CHQ.

1.3 Justificacion

Es necesario un control adecuado del precio de venta de inmuebles del Centro Historico de
Quito con el fin de evitar la especulacion al momento de implantarse la estacion del metro
y para generar una situacion de mercado adecuada en relacion a los precios de
comercializacion inmobiliaria logrando un bienestar colectivo relacionado a la calidad de
vida en ese sector.

Se han hecho ya estudios sobre los 2 temas relevantes de la investigacion que son del
impacto del Metro de Quito en el Centro Histérico y un diagndstico de la situacion de la
salida de habitantes del CHQ con la problematica que todo esto conlleva.

Lo que se pretende con esta investigacion es aportar con una propuesta de gestion que
ayude en la regulacion de precios, por medio de los instrumentos normativos adecuados
para su ejecucion, control y seguimiento por parte de las autoridades, y el involucramiento

del sector privado con la realizacion de proyectos inmobiliarios.

1.4 Objeto de la investigaciéon



1.4.1 Presentacion del Problema

El principal problema que afecta en general al Centro Historico de Quito es la progresiva
salida de la poblacion debido a varios factores, como los altos costos de mantenimiento de
sus casas, que tienen particularidades especiales por encontrarse en la zona declarada
Primer Patrimonio Cultural de la Humanidad. Eso demanda muchas veces mayor inversion
de capital y un tratamiento especializado para preservar de una manera adecuada sus

inmuebles.

A este problema debemos afiadir las complicaciones en la tramitologia y un largo proceso
burocratico de aprobacion de planos para la rehabilitacion dentro del departamento de
Areas Histéricas, lo que provoca retrasos en ejecuciones de obras que ya lograron
financiarse, pero por estas dificultades no pueden empezar, ademas de la contratacion de
mano de obra especializada dirigida por profesionales que requieren altos conocimientos

de intervencidn de bienes inmuebles en centros historicos.

La percepcion de inseguridad que se le atribuye al Centro Historico se debe a un nivel de
delincuencia y peligrosidad que se ve incrementado or el vaciamiento especialmente de la
zona del Nucleo Central por la salida de trabajadores de oficinas de indole administrativo y
técnico del gobierno local y central que retornan a sus hogares, lo que lo vuelve bastante

desolado y un ambiente propicio para los antisociales.

Otro problema es el trafico vehicular, pues por el sector pasan # lineas de buses que sube y
bajan pasajeros en lugares no destinados para ese proposito y el transito de paso de taxis
vacios que toman las calles del centro como atajo; dichos flujos provocan contaminacion
visual, ambiental y auditiva que, sumado al poco control de las autoridades que, han
aportado con el despoblamiento del centro. Ademas, hay que adicionar el aumento de

parque automotriz y una falta de planificacion de la movilidad a futuro.

Entre las causas de la reduccion de la poblacion en los ultimos 20 afios se encuentran la

salida de poblacion de bajos recursos econdmicos: arrendatarios que a partir de la

4



rehabilitacion de inmuebles patrimoniales no pueden pagar el incremento de arriendos. La
salida de tres colegios, uno de ellos con alrededor de mil estudiantes y el desplazamiento
de entidades de gobierno, de igual forma se hace visible en el area del nucleo central, las
instituciones religiosas, estatales y del municipio ocupan predios que llegan a las tres
hectareas como el caso del conjunto franciscano. La salida del terminal terrestre y el penal
Garcia Moreno, el cierre de las funciones de dos edificios del Ministerio de Salud, un

dispensario y oficinas.

1.4.2 Hipotesis

La estacion del Metro en la Plaza San Francisco incrementara el avalio comercial de los

predios en la zona de influencia directa, creando especulacion y encarecimiento de los

mismos.



CAPITULO 2: ANALISIS DE LOS INDICES MACROECONOMICOS
DE ECUADOR EN LOS ULTIMOS 10 ANOS

2.1 Introduccion

Para saber como es el funcionamiento de un pais podemos valernos de un estudio de los
indicadores macroecondmicos, por lo que es muy importante el realizar comparaciones de
periodo de tiempo dentro de una base de datos que cada gobierno va generando, con el fin
de hacer un andlisis y evaluacion de las posibilidades de inversiones y alianzas comerciales
entre los paises.

El objetivo general de este analisis es entender y evaluar la situacion del pais por medio del
estudio de sus indicadores macroeconémicos en un periodo de 10 afios para poder llegar a

una conclusion sobre el comportamiento de sus politicas econémicas.

2.2 Marco Referencial

Por medio del analisis de la macroeconomia se puede acercar a una comprension
del funcionamiento global de un pais, y para ello cada uno de los paises se preocupa de
generar indicadores a base de mediciones en determinados periodos de tiempo, siendo uno

de los principales, a nivel general, el PIB, que mide la produccidon interior de una nacion.

2.3 Metodologia

Se buscard indicadores relevantes de macroeconomia del pais en la ultima década,
con una proyeccion a 10 afnos a la fecha actual. Ademas, se realizara un analisis de
articulos de fuentes internacionales para tener una vision mds amplia de la situacion. Los
datos obtenidos pertenecen a una fuente primaria que se encuentra disponible en la WEB

de instituciones de estadistica nacional y del Banco Central.



2.4 Indicadores y resultados

2.4.1 Producto Interno Bruto (PIB)

Figura 1 PIB Ecuador 2007-2017
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Fuente. Elaboracion propia en base al Banco Mundial

El Banco Central del Ecuador considera que Ecuador crecera 1.42% del Producto Interno
Bruto en el 2017. Asi lo asegur6 Madeleine Abarca, flamante gerenta de la entidad.
(Diario EI Universo, 2016).

El PIB segtin el periodo de estudio ha ido en aumento hasta el 2014, disminuyendo al 2015
y con una caida importante en el afio 2016 debido a la crisis y caida mundial del petrdleo
sumada al terremoto ocurrido en ese afio. Se espera, como dice la ex gerente del Banco
Central del Ecuador, que crezca el PIB en el 2017 y puede ser tendencia para los siguientes

anos.

En la figura 2 se puede observar una gran variacion del porcentaje de crecimiento del PIB,

teniendo picos altos en los afos 2008 (6.35%) y 2011(7.86%), ha mantenido un



decrecimiento a partir de ese afo hasta el 2014 (3.99%), donde se apunta la cifra mas baja

de crecimiento en el afio 2015 con un 0.15%.
A pesar de que se tiene un PIB en alza hasta el 2015, la curva del crecimiento del PIB tiene
otro comportamiento y ha sido desacelerado a partir del afio 2012 y con la tendencia a

seguir bajando para los siguientes periodos.

2.4.2  Crecimiento del PIB (% anual)

Figura 2Crecimiento PIB (% anual) 2007-2015
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2.43 Inflacion
La grafica nos muestra un aumento importante de la inflacion del afio 2007 (2.27%) al
2008 (8.40%), que luego ha ido en claro descenso al 2010 (3.55%), un incremento al 2012
(5.10%) con otra baja al 2013 (2.73%), llegando al 2015 una inflacion de 3.97% y
siguiendo a la baja hasta el presente afio 2017 (1.09%).



Figura 3 Inflacion 2007-2017
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2.4.4 Subempleo Nacional

Figura 4 Subempleo Nacional 2007-2016
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Podemos notar en la curva que en el afio 2012 es la tasa de subempleo mas baja debido a
que el pais se encontraba en tiempos de bonanza con 603.890 personas subempleadas, para
luego en el periodo de los afios 2015 al 2016 el subempleo aumenté de 1.050.646 a
1.564.824 personas, lo que representa que mas de medio millén de personas se han sumado
a la informalidad, lo que en porcentajes significa que desde diciembre del 2015 la tasa pasa
de 14% al 19.9% en diciembre del 2016, y es la mas alta en la ultima década. La tasa actual

hasta marzo del 2017 es de 21.4%.

2.4.5 Empleo adecuado

Los indicadores de Empleo Adecuado se han mantenido con ciertos altibajos, llegando a
diciembre del 2014 a su mayor numero de plazas con 3.545.802 y con un decrecimiento
constante para el 2016 con 3.243.293 y con 41.2% de PEA, hasta llegar al 2017 con un
PEA de 38.5%.

Figura 5 Empleo Adecuado 2007-2016
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2.4.6 Tasa de Interés Activay Pasiva

De agosto del 2015 a junio del 2017 se puede ver el comportamiento de estos dos
indicadores bastante regulares y casi paralelos, siendo la primera de un valor del 8.54% de
interés activa y del 5.55% de pasiva, para llegar a junio del 2017 a una tasa del 7.72% de

interés activa y la pasiva de 4.80%.

Figura 6 Tasa de Interés Activa y Pasiva 2015-2017
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Fuente. Elaboracién propia en base al Banco Mundial

2.4.7 Riesgo Pais (EMBI) Ecuador y América Latina

El promedio de puntos al mes de marzo del 2016 en Ecuador fue de 1.199, un aumento de
399 con respecto al afio anterior, mientras que en el resto de América Latina fue de 721
puntos, debido al aumento del riesgo pais de Venezuela, pero que no refleja el valor real

del resto de paises de la region.
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Figura 7 Tasa de Interés Activa y Pasiva 2015-2017
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2.4.8 Tasa de interés para el segmento Inmobiliario

La tasa de interés activa efectiva vigente referencial con lo que respecta al sector

inmobiliario es de 10.55%, con su tasa maxima de 11.33%.

2.4.9 Previsiones de crecimiento

El FMI ajusté su proyeccion del Producto Interno Bruto (PIB) para este afio a -2,3%;
mejor a lo proyectado en abril pasado, cuando lo estimé en -4,5%. No obstante, el
multilateral prevé que la economia nacional recién presentara cifras positivas en el 2021,

con 1,5% de crecimiento. (Diario EL Comercio, 2016).

2.5 Conclusiones

Muchos de los indicadores nos muestran que en general el comportamiento de la economia
del pais no ha variado en cuestién a una tendencia negativa y en vias de recuperacion, a
pesar de que se pinta el panorama econdémico con precios del petroleo bajos que nos afecta

directamente en los ingresos del pais y del fortalecimiento del dolar.
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Segun el analisis, los sectores donde se han visto mas afectados y se puede palpar en el dia
a dia es el sector laboral, por la cantidad de recortes de personal tanto en el sector privado

como en el publico.

En cuanto a las proyecciones de crecimiento para este afio, se puede decir que no es del
todo alentadoras, debido a que se espera que esos valores sean casi nulos. Es un factor
importante el cambio de gobierno y sus politicas a aplicarse para que se cumplan esas

proyecciones, como también los precios que adopte el barril de petrdleo.

El sector inmobiliario es uno de los mas afectados por condiciones principalmente
manejadas por indices de Riesgo Pais que desincentivan la inversion y promocion de
nuevos proyectos, siendo también este sector el motor que impulsa o retrasa la economia

del pais.
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CAPITULO 3: EVALUACION Y LOCALIZACION

3.1 Marco referencial

3.1.1 Ubicacion

El proyecto se encuentra en la zona medular de la ciudad de Quito, en el Centro Historico,
declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad en 198 por la UNESCO y centro
geografico y administrativo de la capital del Ecuador. Se encuentra a una altura entre los

500 y los 4.780 m.s.n.m. (IMP, 2013).

Figura 8 Ubicacion.

PROVINCIA: Pichincha
Distrito Metropolitano de Quito

PAIS: Ecuador. América del Sur

AREA URBANA DELIMITACION DEL AREA PROTEGIDA
del Distrito Metropolitano de Quito Centro Histérico de Quito

Fuente: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.1.2 Topografia y clima
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Su topografia varia entre los 2815m en las zonas mas bajas y los 3900m en las mas altas.
Quito se encuentra en un valle a las faldas del volcan Pichincha acompafiado de dos
colinas, la del Panecillo y del Itchimbia. El clima predominante es templado, con una
temperatura media de 14.8°C, la humedad relativa es 75% y tiene un promedio anual de
precipitaciones que van entre los 1000 y 2000 mm, teniendo relativamente marcados dos
periodos de estaciones, desde octubre a mayo son meses lluviosos mientras que de junio a

septiembre es seco (IMP, 2017).

La direccion del viento es de componente Norte, en los meses de abril a septiembre cambia
de direccion al Sudeste. Debido a la composicion ortografica caracteristica del Centro
Historico, existe un bloqueo del viento direccion Norte con una velocidad de 3-4m/s, la

que se considera baja (IMP, 2017)

Mapa 1 Ubicacion.

Fuente: IMP. Oficina Plan CHQ, 2017) Edicion: David Andrade

3.1.3 Espacios verdes publicos
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El total de espacios verdes publicos es de 74.4 Has entre parques, jardines publicos y areas
verdes intersticiales en los barrios del Centro Historico, incluyendo Yavirac (32.2 Ha). En

general, todos los barrios, incluyendo Yavirac, llega a tener un 14% de espacios verdes

(IMP, 2013).

Mapa 2 Espacios verdes publicos.
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Fuente: MDMQ); IMP. Oficina Plan CHQ, 2017)

En una primera impresion se puede decir que el centro historico tiene una baja densidad de
espacios verdes, pero al ver con mas detalle podemos observar una serie de patios
interiores en edificios historicos, la mayoria claustros de recintos de congregaciones
religiosas. Su presencia es importante debido a la baja densidad de areas verdes en los
espacios publicos. Solo el 8% de bienes inmuebles del CHQ tiene areas verdes, lo que
limita el espacio verde por habitante que debe ser no menos de 9m2 segun la OMS,
tomando en cuenta la poblacion futura (IMP, 2013).
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En general, todo el CHQ tiene un déficit de areas verdes debido a su trama urbana y

composicion.

3.2 Estructura Urbana

3.2.1 Situacién Geografica

Figura 9 Foto aérea Plaza San Francisco
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Fuente: Omar Arregui G, 2010

El CHQ mantiene su estructura dameral con 367 hectareas edificadas (MDMQ, 2012) que
se complementa con 230 hectareas de proteccion natural (MDMQ, 2003). Se lo puede
clasificar en nticleo central y periferia. El primero estd compuesto del tradicional barrio
Gonzalez Suarez, con 55 manzanas en 56 Has., mientras que en la periferia se tienen 14
barrios en 229 manzanas dentro de 320 Has. de superficie. El Panecillo, Itchimbia, El
Placer, las estribaciones del Pichincha y lo que corresponde al Rio Machangara conforman

el area de proteccion natural (MDMQ, 2012).
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Figura 10 Ocupacion de Suelo (2010)
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Falta la descripcion del pie de la Inesita del Pino arriba colocado

3.2.2 Composicion demografica, étnica y social

A pesar del constante crecimiento poblacional de la ciudad de Quito, como es la tendencia
mundial, en el centro histérico se ha presentado una disminucién de habitantes a lo largo
de los periodos censales, teniendo en 1990 a 58.300 personas, en el censo del 2001 fueron
50.982 hab., mientras que en el 2010 fueron 40.587 (MDMQ-SHTV, 2011). De los cuales
el 50.6% eran mujeres y el 49.4% hombres, con una densidad urbana de 110.4 hab/ha.
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Figura 11 Registro histdrico de poblacion CHQ 2011
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3.2.3 Evolucién de la Expansion Urbana

Elaborado por: Subsecretaria de Habitat y Asentamientos

La forma en que se ha desarrollado la ciudad de Quito ha sido de forma radial y

concéntrica, teniendo al Centro Historico como su fuente de expansion. Su distribucion

cuadricular es la mas predominante en toda la ciudad. Gracias a la bonanza del petrdleo en

los afios 70s, la ciudad ha crecido de forma exponencial con grandes planes de desarrollo.
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Mapa 3Mancha Urbana del DMQ

Fuente: IMP 2017 Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.4 Relaciones visuales y percepciones

Al encontrarse el Centro Histdorico rodeado de elementos naturales como las elevaciones
del Panecillo, el Itchimbia, estribaciones del Pichincha y un segmento del Rio Machangara,
se puede decir que se encuentra en perfecta armonia con su entorno, pero no todo esta
considerado como bueno porque estos mismos limites naturales se estan perdiendo poco a
poco por las construcciones de casas en sus laderas y el descuido de las quebradas del
Machangara presentando altos niveles de contaminacion.

Debido a este problema, se puede plantear el poner en practica la metodologia del Paisaje
Urbano Historico planteada por ICOMOS, donde se analiza de forma integral al momento

de intervenir en areas historicas urbanas (IMP, 2010).
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Mapa 4 Adaptacion al territorio
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Editado por: David Andrade

3.2.5 Uso de suelo

El PUOS identifica como uso de suelo el Patrimonial, el cual esta identificado con asignaciones de
zonificacion para la edificacion y habilitacion del suelo como areas historicas. En los Mapas del
PUQS, el area patrimonial esta codificada como H y el patrimonio arqueolégico con HA. Toda

intervencion debe regirse a las disposiciones de la Ordenanza 260 (IMP, 2017).

Los principales usos de suelo en el CHQ son los usos Multiples, Equipamiento, Proteccion
Ecolodgica y Residencial 2 y 3. El uso predominante de los barrios de alrededor del nucleo
central es de vivienda, que es activado en las mafanas y las noches, mientras que en el
resto del dia disminuye su actividad porque sus habitantes van a trabajar en el nucleo

central.
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Las actividades de comercio, servicios y bodegas han ido poco a poco reemplazando a los
usos de vivienda, y esto pasa en los barrios mas centrales del area de estudio donde los

usos en planta baja son no residenciales.

Mapa 5 Usos de suelo
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Fuente: PUOS, Catastro, 2017 Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

Como se demostro en el ultimo catastro, en el area del CHQ se han usado 15114.78 m2 en
el uso de suelo de bodegas, provocando el abandono de inmuebles y su prematuro
deterioro.
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Mapa 6 Uso de suelo Bodegas
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Patrimonio arquitectonico y urbanistico

Desde antes de que la Organizacion de las Naciones Unidas para la Educacién, Ciencia y la
Cultura — UNESCO- declare a Quito Patrimonio Cultural de la Humanidad, el municipio
ya tenia como objetivo la conservacion de su centro historico, con planes que buscaron una
rehabilitacion integral en el afio 89 mediante la Direccion de Planificacion, actual
Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, donde se llevo a cabo un levantamiento y
registro de bienes inmuebles en todo el distrito mediante fichas de inventario.

Se crearon ordenanzas como la 3050 en el afio 93, y posteriormente en junio del 2008 la
Ordenanza 260 que cre6 competencias para diferentes instituciones en el MDMQ con

actualizaciones de las fichas (IMP, 2017).

Este inventario estd compuesto por 3 tipos de inventarios:
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1. Monumental, que son edificaciones civiles y religiosas con un alto valor
arquitectonico y significado historico — cultural, con proteccion absoluta.

2. Continuo, que son los predios edificados dentro del Centro Historico.

3. Selectivo, que son predios seleccionados bajo ciertos criterios de valoracion
preestablecidos.

Asi quedan establecidos:

1. Inventario de Arquitectura Civil, Monumental y Religiosa.

Inventario Continuo del Centro Historico.

Inventario Selectivo en el area historica dos.

2
3
4. Inventario Selectivo en el area historica tres.
5. Inventario Selectivo en el area historica cuatro.
6. Inventario en el area histérica cinco.
7. Mapa arqueologico.
Y la catalogacion de los edificios patrimoniales en:
- Edificaciones con proteccion absoluta.
- Edificaciones con proteccion parcial.

- Edificaciones con catalogacion negativa.

De manera general, las edificaciones catalogadas como de proteccion absoluta que
corresponden a la arquitectura Monumental son las de mejor estado de conservacion,
mientras que las de proteccion parcial correspondientes a la arquitectura menor de
propiedad civil, se encuentra en mal estado, debido a una sobreocupacion de sus espacios.
Muchas de éstas estan son utilizadas por escuelas, colegios, servicios y bodegas,

especialmente en San Roque, El Tejar, San Sebastian, San Blas y La Chilena.
3.2.6 Energia eléctrica
Segun la Empresa Eléctrica Quito, se encuentra cubierto casi totalmente la demanda de

energia eléctrica, teniendo el dato que en el 2010 un 99.4% de la poblacion tenia acceso a

la red, mientras que el 0.5% no lo tenia y el 0.1% contaban son un generador propio.
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De igual manera, segiin datos proporcionados por la EEQ, se estd cumpliendo la vida util
de la infraestructura eléctrica en el CHQ, por lo que se ha planeado un proyecto para
remodelar redes soterradas, cambios de transformadores y tableros de distribucion de bajo
voltaje. Se ha cambiado las luminarias a tecnologia LED para mejorar la percepcion de

inseguridad.

Mapa 7Consumo Energia Eléctrica

Leyenda
Consisma achial y propuesto
Consumas ip
=
S AR

Fuente: Limite de Amortiguamiento y Nucleo Central (STHV, 2017); Consumo de energia eléctrica.

(Catastro MDMQ 2017 + Censo 2010) Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.7 Red de conectividad WIFI

Existe el proyecto de optimizar la calidad de vida y competitividad ciudadana con un Quito
inteligente y sostenible, a través del uso de TIC, con el programa #QuitoTeConecta que
ofrece acceso WiFi a residentes de algunas zonas. Estas se encuentran en parques, plazas

publicas, paradas de bus y otros puntos importantes. Actualmente cuenta con 200 lugares.
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En el CHQ se encuentran abarcando a toda la zona y en algunos barrios aledaios. (Agencia

de Promocion Economico CONQUITO).

Mapa 8 Puntos Wi-Fi
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Fuente: Conquito 2016 Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.8 Red de internet y telefonia

La cobertura de internet y telefonia es de un 90% segin CNT, pero aun se necesita colocar

antenas para cubrir el 100%.
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Mapa 9 Cobertura de telefonia e internet

Fuente: CNT 2016 Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

Agua Potable

En el Centro Historico la dotacién de agua potable estd cubierta casi en su totalidad en un
100% procedente de la red publica. La percepcion de abastecimiento de agua en todo el
CHQ es buena, por lo que sélo se deberia plantear una politica de adecuada administracion

de los recursos hidricos.
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Mapa 10Acceso a agua potable
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Fuente: Limite de Amortiguamiento y Nucleo Central (STHV, 2017); Acceso a agua potable. (Catastro

MDMQ, 2017+Censo 2010) Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.9 Sistema de alcantarillado

El sistema de alcantarillado en el CHQ es de composicion mixta, en el mismo se recogen
las aguas servidas y las aguas lluvias, teniendo las descargas hacia las quebradas que estan
entubadas. El sistema se encuentra sobrecargado debido al aumento de consumo de agua,
los materiales usados y el periodo de vida util. Dentro de la mayoria de casas, las

conexiones se encuentran deterioradas. (MDMQ, 2013).
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Mapa 11Porcentaje de alcantarillado
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Fuente: Limite de Amortiguamiento y Nucleo Central (STHV, 2017); Acceso al alcantarillado.

(Catastro MDMQ, 2017+Censo 2010) Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.10 Equipamiento publico

Con respecto a los equipamientos en el centro historico, a diferencia de otros lugares de
Quito, son muy antiguos, obsoletos y que han sido abandonados y modificados para usos
que no eran originarios. Hay otros, como el mercado de San Roque y la Terminal de
Cumanda que, debido a su ubicacion inadecuada, resultaron ser mas problemas que
soluciones. Segun la logica de crecimiento de la ciudad, los equipamientos han sido poco a
poco trasladados o descentralizados.

En el Nucleo Central se encuentran edificios institucionales de importante valor como la
Presidencia de la Republica y el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, al igual

que muchas de sus dependencias (IMP, 2013).
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El equipamiento en el Centro Historico debe responder a ciertas caracteristicas especiales
para que responda y se proyecte a largo plazo, y que se pueda limitar los usos y funciones

en aquellos edificios con un alto valor simbolico e histdrico.

Mapa 12 Equipamientos
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Fuente: Limite de Amortiguamiento y Nucleo Central (STHV, 2017); Equipamientos. (Catastro

MDMQ, 2017+Censo 2010) Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.11 Viasy transporte

En el Centro Histdrico la trama de las calles es la base de su composicion de damero, con
una cuadricula muy definida en el ntcleo central, que respondia a la necesidad de una
ciudad colonial cuando fue construida. En general, las calles del CHQ tienen un promedio
de 7 metros de ancho, con algunas vias que van variando sus dimensiones por la presencia

de quebradas y lomas.
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A pesar del trafico motorizado de estos medios de transporte, las calles se encuentran en
buen estado. Los principales ejes van en sentido norte y sur, mientras que las secundarias

son este y oeste.

Mapa 13 Vias angostas y con flujos de transporte publico

Fuente: Limite de Amortiguamiento y Ndcleo Central (STHV, 2017); Numero de lineas y Red escolar.

(Catastro MDMQ, 2017+Censo 2010) Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.12 Configuracion de la Red de Transporte Publico

Segun datos del MDMQ-STHYV (2011), el 89% de las vias en el Centro Historico tienen su
superficie de adoquin, pavimento o cemento rigido, donde circulan los 3 sistemas de

transporte masivo: el Trolebus, el Metrobus y la Ecovia.

El transporte publico en los barrios del centro historico sobrepasa el 84% en su cobertura,

teniendo algunas zonas a las que no llega el 100% este servicio (IMP, 2017).
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Mapa 14 Falta transporte pablico
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Fuente: Limite de Amortiguamiento y NdGcleo Central (STHV, 2017); Falta de transporte publico.

(Catastro MDMQ, 2017+Censo 2010) Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

3.2.13 Proyecto Metro de Quito

Este proyecto inici6 en el afio 2013 con el objetivo de integrar y reorganizar las relaciones
del norte, centro y sur de la ciudad, y para ello se creé la Empresa Publica Metropolitana
Metro de Quito, encargada de su disefio, ejecucion y operacion. Cuenta con 4 lineas en
total, la primera, que esté en ejecucion, va desde Quitumbe hasta El Labrador y tendra 15
estaciones. Las demads iran al norte, de El Labrador a la Ofelia, otra ira por el nororiente
desde el Labrador a Carcelén y la ultima por el suroriente desde El Recreo hacia Quitumbe,

al sur. Se estima que duraran 34 minutos el atravesar la ciudad (EPMMQ), 2016).
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Hablando de la linea 1, ésta cuenta con un recorrido total de 23 km subterraneos y 15
paradas ubicadas cada 1.2 kms. Una de estas estaciones estard ubicada en la Plaza San
Francisco y es la tnica que se encuentra completamente dentro del perimetro del Centro
Historico. Contara con la construccion de una estacion de transferencia en el viaducto de la
Av. 24 de Mayo, para conectarse con el transporte convencional que viene de El Trébol y,
por medio de una galeria subterranea, llegar a la estacion San Francisco, bajo la calle

Cuenca.

De igual manera, el Centro Histdrico en su extremo nororiental estara abastecido con la
estacion de La Alameda que, aunque se encuentra ubicada fuera del perimetro del CHQ,

servira a barrios aledafios.

Mapa 15 Zona de Influencia del Metro de Quito

Fuente: IMP 2017 Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

Una encuesta interesante que fue realizada en convenio del Instituto de la Ciudad (ICQ) y
el IMP a los hogares residentes de la zona, consultaba si es que consideraban que la
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construccion y futura estacion del Metro de Quito mejorara la calidad del transporte en la
ciudad (Secretaria de Movilidad, 2016), donde los resultados recibidos nos cuentan que si

lo haré (Figura 12)

Figura 12 Metro de Quito y la calidad de transporte
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Fuente: Encuesta Multiprop6sito, 2017 Elaborado por: Convenio Interinstitucional 1CQ - IMP.

3.2.14 Plazas de estacionamientos

Existe un gran déficit de lugares de parqueos en el CHQ, la falta de éstos provoca
congestion en las calles de autos que buscan un lugar para aparcar, invadiendo incluso las
veredas y dificultando la circulacion peatonal. Es asi que en el estudio de la Revitalizacion
para el Centro Histérico se realizd una clasificacion de tipos de estacionamientos en
publicos y privados, para residentes o trabajadores.

Se indica que el CHQ tiene una oferta actual, de estacionamientos fuera de calzada, de
6.174 plazas que se dividen en: 31% gestionados por la EMMOP, el 22% de uso interno
para equipamientos y administraciones publicas, el 20% son privados y uso publico, 22%

privados y residentes y un 5% privada para trabajadores (AEUB, 2014, pag. 97).
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En el CHQ, la demanda de estacionamientos practicamente corresponde a la demanda foranea, ya
que tan solo un 4% de los desplazamientos en vehiculo privado por el CHQ corresponde a

desplazamientos internos (Viteri, Propuesta de gestion para la implementacion del Plan

Especial de Movilidad del CHQ, 2010).

Los estacionamientos municipales cuentan con 1671 plazas repartidas en 6 edificios, los
que estan en funcionamiento las 24 horas y son: Cadisan, La Ronda, San Blas, Monttfar 1
y 2y el Tejar. Es una realidad latente que, si una vivienda en el centro histérico cuenta con uno o
varios parqueaderos y bodegas, la renta del suelo del mismo se incrementa tanto como disminuye
por su ausencia. (ICQ, 2016-2017).

3.3 Conclusiones

El Centro Historico de Quito tiene caracteristicas especiales y Unicas que lo hacen
diferente a cualquier otro centro histérico de ciudades de Latinoamérica, y una de las
principales es su conservacion y mantenimiento de su casco colonial, trama urbana y
representaciones culturales de sus residentes por los que fue declarado Primer Patrimonio
Cultural de la Humanidad. Debido a su localizacion dentro del territorio del Ecuador,
posee un clima privilegiado al encontrarse en el Valle de Quito, estd en el centro
geografico del Distrito Metropolitano de Quito, y sigue siendo considerado como

tradicionalmente una zona comercial y de servicios.

Aunque tiene problemas serios de despoblamiento, de congestion vehicular y de
percepcion de inseguridad, al contar con un proyecto muy importante, como es el Metro de
Quito, es una gran oportunidad de planear al CHQ como un polo de desarrollo en el

aspecto inmobiliario enfocado a la recuperacion de habitantes y su mejor calidad de vida.

En general, se puede seguir incentivando al sector privado para que invierta en el CHQ
para el desarrollo de proyectos inmobiliarios siempre y cuando se llegue a corregir algunos
aspectos que no pasan de ser administrativos, con procesos burocraticos y otras “trabas”

que han frenado intentos de intervencion de estos actores.
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Especificamente, hablando de la Estacion del Metro, la ubicacion es muy favorable ya que
es central y con edificios que prestan servicios tanto publicos como privados,
principalmente con comercio y mientras mas se disipa encontramos viviendas. Esa
manzana, al igual que toda la zona del Centro Historico, estd muy bien provista de todos
los servicios basicos, y tiene la ventaja arquitectonica de desfogar a los cerca de 180 mil
usuarios del Metro en una de las plazas mas grandes e importantes de la ciudad, la plaza de

San Francisco.
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CAPITULO 4: ANALISIS DEL MERCADO

4.1 Introduccion

En este capitulo se hara la investigacion del mercado existente y que se puede dar a raiz de
la implementacion de la estacion del Metro de Quito en la Plaza San Francisco. Se
analizara la Oferta del mercado de vivienda en el sector y, para estudios complementarios,
se analizara de igual manera el sector de La Alameda, donde se construira la siguiente
estacion del Metro hacia el nororiente de San Francisco, con el objetivo de hacer una

evaluacion de precios segun datos catastrales y datos del mercado.

La investigacidon se basard en teorias de Economia Urbana como las de Alonso (1964),
Mills (1967) y Muth (1969), las cuales dicen que la influencia de los costos de transporte
determina el valor y el uso del suelo, y asi la diferencia de precios de los terrenos respondia
a todos los costos de ahorro en el transporte resultante de su localizacion. Es asi que se
desarrolla el factor de la distancia al centro de la ciudad como argumento directo en la
funcion de utilidad del individuo. (Alonso, 1964). De esta manera la decision de vivir mas
cerca o lejos del centro va a depender de la conveniencia de tiempos de viaje y del valor de
la tierra. A esta teoria, Mills y Muth incorporan el factor del consumo de vivienda en la
funcion de utilidad del individuo. En btsqueda de la localizacion 6ptima, los costos de

transporte deben ser compensados con ahorros en los costos de construccion.

Es asi que, de acuerdo a la teoria de localizacion, la incorporacion de infraestructura
publica como de vias de acceso y transporte, que facilite el acceso y ahorro de tiempo en
traslados hacia lugares de comercio y trabajo, también determinard una nueva planificacion
de las ciudades, desconcentrando areas y céntricas e incentivando el desarrollo en areas
periféricas que tengan cercania a estas facilidades. La oferta por localizaciones cerca de
facilidades es una cantidad fija a largo plazo, por lo que la demanda por las mismas, dentro

de su area de influencia, aumenta el valor del suelo y de las viviendas.
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4.2 Objetivos

4.2.1.1 Objetivo General

Determinar el valor del precio de los predios en el sector del area de influencia del CHQ

para analizar la oferta y posible demanda de bienes inmuebles.

4.2.1.2 Objetivos Especificos

Determinar los precios comerciales de los predios dentro de la zona del CHQ por medio de
fichas.

Analizar el comportamiento del mercado en el sector de La Alameda para determinar el
factor de incremento de precio después de la regeneracion por un proyecto grande.
Determinar el factor de la variable del aumento de precio en el CHQ por medio de una
analogia con el sector de La Alameda.

Proponer una proyeccion de variacion de precios en el CHQ antes y después del proyecto

MetroQ.

4.3 Metodologia

Para realizar el andlisis de la oferta en el sector del CHQ se plantearan 2 metodologias: la
primera que recogera datos por medio de informacidn primaria y secundaria sobre precios
seglin el catastro y precios actuales del mercado en 3 sectores de la ciudad; el segundo
método es geométrico donde se obtendra una tendencia de y proyeccion de precios en un

periodo determinado.
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4.4 Mercado

El hecho de implementar infraestructura publica de transporte siempre tendra influencia en
el comportamiento de desarrollo de la ciudad y distribucion de proyectos inmobiliarios,
determinando el movimiento de los demandantes como de los oferentes de acuerdo al uso
que se le quiera dar, como residencial, comercial e industrial.

La decision de localizacion de los agentes econdmicos, en las ciudades, ya no gira
alrededor de los mercados centrales de empleo y de comercio, sino hacia los mejores sitios

con buena accesibilidad y que brinden una mejor calidad de vida.

En el CHQ algunos factores como las politicas publicas de rehabilitacion, procesos de
gentrificacion, entre otros, han determinado nuevas dinamicas de la economia urbana y
costos del sector, sumado a la declaratoria de Patrimonio que ha aumentado el valor
simbolico del CHQ y la posibilidad de nuevas propuestas de generacion de politicas
publicas de intervencion. Dentro de la zona del Centro Histérico y, segun el estudio
realizado por el (IMP, 2013), el uso de suelo es predominante en residencial y comercial,
aunque se puede corroborar que el real uso varia desde con viviendas destinadas a bodegas

hasta lotes en abandono total.

El Municipio de Quito, segin la Ordenanza 260 (Ver Anexos, Ordenanza Metropolitana
260, pg. 15), propone que las actividades permitidas establecidas en el PUOS reemplazaran
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hasta con un 40% de los usos principales de R1, R2, R3 y RM. En ninglin caso el uso
residencial sera menor al 60% del COS Total, salvo a edificaciones destinadas a
equipamiento de servicios sociales y servicios publicos, donde estos usos pueden ocupar

hasta el 100% (Ordenanza Metropolitana 260, 2008).

Tabla 1 Proyeccion de la Poblacion para el afio 2025

PROYECCION DE LA POBLACION DE LA ADMINISTRACION ZONAL MANUELA SAENZ
POR QUINQUENOS SEGUN PARROQUIAS

Tasa de Proyeccion afio y Tasa de Crecimiento(tc)

PARROQUIAS Censo crecimiento Incremento %
demografico%
2001 2005 tc 2010 tc 2015 tc 2020
TOTAL 227,233 | 227,173 -0.002 -0.03 227,151| -0.002( 227,124| -0.002| 227,097| -0.002| 227,069
ADMINISTRACION ” ’ . . ’ . ’ . " . ’
P UENGASI u 20,478 48,621 8.2 187 64,662 74 89,461 6.7 117,926 57 46,855 45 172,597 3.3

LA LBERTAD 28477 - - 25,986 -2.3 22,078 -32 7,548 -4.5 296 -59 8,777 74

Ao e 32 31532 45 23238 5. e

ITCHMBIA -3.2 26,808 -4.1) 20,369 -53 %343 -6.8 9,331 -8.2]

SAN JUAN 61520 -0.9| -9 56,901 -19 49,157 -29 39,722 -42 2978 -56 20,525 -7

Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda, INEC 2001 Elaboracion: Unidad de Estudios; DMPT-

MDMQ Editado por: David Andrade

Grafica 1 Proyeccion Poblacional CHQ
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Esta cifra de demanda poblacional se cuantificd de acuerdo a la cantidad de personas con
demanda insatisfecha en relacion al espacio verde publico, vias soterradas, equipamientos

rehabilitados, embajadas y superficie con internet libre (MIDUVI, STHV, 2015).

Los usos de suelo planteados en el CHQ, segun la Ordenanza 260, son mixtos: son

residenciales y comercio.

Mapa 16 Usos de Suelo

Fuente: PUOS, Catastro, 2017 Elaborado por: IMP. Oficina del Plan CHQ

4.4.1 Oferta

El segmento objetivo se puede considerar que es el equivalente a la demanda efectiva, es

decir, la poblacion del centro historico con 39.620 habitantes, seglin el Censo Nacional del
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2001, y al sector inmobiliario. De igual manera, segin esta entidad, esta cifra se ha ido
reduciendo al pasar los afios, teniendo en 1982 una cantidad de 73.748 hab., en el 2001
fueron 50.982 hab. y en este ultimo censo del 2010 eran 39.620 habitantes. Es asi que se
puede hacer una proyeccion para el afio 2025 con una poblacion del5.812 habitantes en el

Centro Historico de Quito.

4.4.2 Metodologia Comparativa

El precio establecido en el CHQ es el que se obtiene de informacién catastral y otro es de
informacion comercial. Para determinar el precio de predio catastral se ha incorporado
informacion secundaria del MDMQ, donde se ha catalogado a cada lote con informacion
de su localizacion, el valor y area del terreno, valor de la construccion y de informacion del
area construida, con lo que se puede zonificar dentro del territorio de acuerdo al valor del

precio por metro cuadrado de cada predio.

De esta manera se ha conformado zonas en las que el valor del lote por metro cuadrado se
ve influenciado por algunas variables, como por la cercania a hitos importantes como vias
principales, edificios representativos, equipamiento urbano, accesibilidad a servicios, entre
otros. Las variables que se trataran en este estudio, en el Centro Historico, es la cercania al
Nucleo Central, el uso de suelo, el valor del terreno, el valor de la construccion y el area de

terreno.

En la metodologia comparativa se determinara el poligono de influencia de la zona del
Centro Historico, la zona de La Mariscal y finalmente la zona de La Alameda. La decision
de tomar estos sectores de La Mariscal y La Alameda responde a factores comunes y de
relevancia que aportarian a la comprension del comportamiento del precio en el Centro

Historico.

Una vez determinado este poligono se escogeran los predios de vivienda que se encuentran

en la misma y se obtendra, por medio de la informacion del catastro municipal, el precio de
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metro cuadrado de los lotes seleccionados. De la misma forma, se obtendran nuevos
precios de predios por medio de la realizacion de fichas que tendran informacién
primaria haciendo recorridos y llamadas a casas en venta en el sector. Estos valores

referenciales seran los precios seglin el mercado actual de las viviendas.

Mapa 17 Localizacion de Areas de Estudio

N
LA MARISCAL
LA ALAMEDA
Leyenda
LOTE
CHQ
Fuente: Catastro, STHV, 2011 Elaborado por: David Andrade

Este procedimiento se lo realizard en los 3 sectores y los resultados obtenidos se los
comparara en una tabla, donde se determinara la diferencia que existe en los precios segun
catastro y segun el mercado. En los resultados de los sectores de La Mariscal y La
Alameda se podra obtener un factor que puede ser comin y sea el que modifique la
variacion de precios en estos sectores. Con este valor se puede simular una proyeccion de

precios en el CHQ.

4.4.2.1 Precios de predios en el CHQ
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Mapa 18 Variacion de precios de lotes segun catastro en el CHQ.
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Fuente: Catastro, STHV, 2011 Elaborado por: David Andrade

En el Mapa 18 podemos ver la distribucion de los lotes seglin la variacion de precios por
metro cuadrado, que van desde los $100 a los $580. Estan tomados las variables del precio
por m2 y los usos de suelo de Casas y Viviendas. Los espacios en gris son lotes que no son
destinados para estos usos, y claramente se puede apreciar que los lotes destinados a
vivienda en si se encuentran fuera del Nucleo Central y su precio se va modificando de
acuerdo a la cercania de servicios, tanto de transporte como de instituciones publicas y
privadas. Estas cantidades fueron proporcionadas por la oficina de Catastros, y la muestra
fue tomada a 464 lotes, de 900 en total, que son los directamente influenciados por la

estacion del MetroQ.

Mapa 19 Variacion de Precios Comerciales en el CHQ, 2017
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Fuente primaria Elaborado por: David Andrade

En el Mapa 19 se muestran lotes con informacion en fichas (Ver Anexos) con variables de
metros cuadrados de terreno, el area construida, el precio del lote y su ubicacion, entre
otros. Los valores de los precios, detallados en las fichas, son actuales (julio 2017) y se los

tomara como referencia para hacer una comparacion con los precios del catastro.

4.4.2.2 Precios de predios en La Mariscal

De igual forma se ha tomado la misma area en el sector de La Mariscal, debido a su alta
semejanza a través de la historia de sus usos de suelo, siendo estos originalmente
destinados a casas y haciendas de la gente poderosa que salia del Centro en la época

colonial.

Como referencia se puede observar la Grafica 2, tomada del documento: La Mariscal,
Historia de un Barrio Moderno en Quito en el Siglo XX, de Amparo Ponce Alvarado,

2011. Aqui se puede observar cierta variacion de precios de inmuebles en La Mariscal y su
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tendencia, que se mantiene hasta la actualidad, en periodos desde el 1939 hasta el 2001,

con un precio referencial en el 2009.

Gréfica 2 Tabla de Precios de Inmuebles Histérico La Mariscal

Fuente: La Mariscal, 2013 Elaborado por: Amparo Ponce

Para la recoleccion de datos en La Mariscal se procedi6 a la toma de una muestra de 213
predios, tomando los datos de la oficina de Catastros, con las variables similares a las

escogidas para el CHQ.

Asi tenemos el siguiente Mapa:

Mapa 20 Variacion de Precios segln catastro en La Mariscal

49



1
o

LEYENDA
Lotes_casa_vivienda_LM
PRECIO_M2
| |pesareasasn
I e 5250 3300
Il D« 5590 2 3770
Il o-s770a s130
| Bt
I caT_LOTE_1D_MARISCAL

2n M 1 TMetros
625 125 50 35 500

Fuente: Catastro, STHV, 2011

Elaborado por: David Andrade

En el Mapa 20 se puede ver la variacion de precios en vivienda. Al igual que en el CHQ,

La Mariscal se caracteriza por la proliferacion de comercio, teniendo gran cantidad de

locales de comidas y entretenimiento nocturno. La variacioén de precios por metro cuadrado

va de $279 a los $1670, seghin los datos de catastro.

Mapa 21 Variacion de precios comerciales en La Mariscal
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Fuente primaria Elaborado por: David Andrade

En el Mapa 21 estan en la ubicacion de los predios segun las fichas realizadas en el sector

de La Mariscal (Ver Anexos).

4.4.2.3 Precios de predios en La Alameda

De igual manera se ha tomado la misma area en el sector de La Alameda, debido a que se
implementara otra estacion del Metro. La Alameda es el parque mas antiguo de Quito, con
6,3 hectareas y algunas atracciones turisticas como la iglesia de El Belén, el mirador
popular El Churo, una laguna artificial, la edificacion del Observatorio Astronémico de la
ciudad, un monumento dedicada a la Mision Geodésica Francesa y un monumento

dedicado a Simoén Bolivar.

51



Para la recoleccion de datos en La Alameda se procedi6 a la toma de una muestra de 542
predios, tomando los datos de la oficina de Catastros, con las variables similares a las

escogidas para el CHQ.

Asi tenemos el siguiente Mapa:

Mapa 22 Variacion de Precios segln catastro en La Alameda
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Fuente: Catastro, STHV, 2011 Elaborado por: David Andrade

En el Mapa 22 se puede ver la variacion de precios en vivienda. Al igual que en el CHQ,
La Alameda se caracteriza por tener varios edificios del sector publico al servicio de la
comunidad y entre los principales el Edificio de la Asamblea Nacional del Ecuador, la
Direccion de Movilizacion, el Registro Civil, el Ministerio de Turismo, la Cruz Roja
Ecuatoriana, el Hospital isidro Ayora, el Antiguo Hospital Eugenio Espejo, entre otros. La
variacion de precios por metro cuadrado va de $100 a los $4480, segin los datos de

catastro.

Mapa 23 Variacion de precios comerciales en La Alameda
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En el Mapa 23 estan en la ubicacion de los predios segun las fichas realizadas en el sector

de La Mariscal (Ver Anexos).

En las siguientes tablas y graficas se puede observar la diferencia de precios entre los datos

obtenidos en el catastro y los de fuente primaria, tanto en el Centro Histérico como en La

Mariscal:

Tabla 2 Comparacion de precios en el CHQ, La Mariscal y La Alameda
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RESUMEN PRECIOS
PRECIO CATASTRO PRECIO COMERCIAL DIFERENCIA

F_CHQ_O01 141,54 322,58 181,04
F_CHQ_02 164,17 207,72 43,55
F_CHQ_03 139,50 174,42 34,92
F_CHQ_04 196,02 377,55
F_CHQ_05 131,93 227,53 95,60
F LM 01 377,13 1069,77 692,64
F_LM 02 413,32 2029,80 1616,48
F_ LM 03 533,26 1166,65 633,40
F LM _04 514,90 2150,54
F LM_05 801,78 900,04 98,26
F LM_06 470,79 1192,31 721,52
F_AL 01 327,03 726,19 99,16
F_AL 02 495,35 538,24 42,89
F_AL 03 392,46 294,12 -98,34
F_AL 04 801,78 688,41 -113,37
F_AL 05 470,79 361,64 -109,15
Fuente: Catastro, 2011, Primaria, 2017 Elaborado por: David Andrade

De los datos obtenidos se puede concluir con las siguientes graficas el comportamiento de

la oferta y la diferencia que existe entre los precios de catastro y los comerciales.

Gréfica 2 Variacion Precios CHQ

VARIACION PRECIOS CHQ
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54



En la grafica anterior, se puede apreciar que la diferencia entre los valores de catastro y los
comerciales en el CHQ como en La Alameda, tienen un aumento de precios comerciales
en la mayoria con rangos aceptables, lo que nos indica que no es demasiada la diferencia
entre los valores del catastro con los de precio de venta comercial. Esto es en relacion a
precios de vivienda. El comportamiento de predios de comercio y servicios es diferente y
se lo debe manejar con otros términos.

Para el sector de La Mariscal, se pueden observar en la Grafica 4 que a diferencia de
precios es mayor entre el catastro y el comercial, teniendo picos donde la diferencia llega
hasta los $1635 de precio por metro cuadrado. En este caso, a los datos que nos da de
precios el catastro no se los puede tomar como referencia al momento de estudiar la oferta,

por la marcada diferencia con los precios comerciales.

Grafica 3 Variacion Precios La Mariscal

VARIACION PRECIOS LA MARISCAL

2500.00
2000.00 A

1500.00 N

PRECIOS $

1000.00 ! —— PRECIO CATASTRO

i —— PRECIO COMERCIAL
500.00 e — /\x\

0.00
> & & &
/ s s 7
RS S
Qs LT e s

& &
s rs
S
' rd

X & < &

Fuente: Catastro, 2011, Primaria, 2017 Elaborado por: David Andrade

Grafica 4 Variacion Precios La Alameda
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VARIACION PRECIOS LA ALAMEDA
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Hay que aclarar que estas dos zonas, el Centro Histérico de Quito y La Alameda, aunque
son similares, tienen comportamientos muy diferentes en cuanto al interés de patrimonio.
Todo el Nucleo Central y alrededores del CHQ posee 5287 predios con sus respectivas
edificaciones declaradas como patrimoniales, siendo un problema para los duefios por
razones de costos de mantenimiento y de saneamiento de sus viviendas, lo que no ocurre
con La Alameda en las zonas que se ubican fuera del perimetro del CHQ, donde el manejo
del inventario es de caracter selectivo y las edificaciones patrimoniales recaen de forma
puntual en ciertos predios y sus edificaciones y no zonal, lo que permite que el mercado

sea mas dinamico, pero no por esto se encuentre libre de la especulacion.

4.43 Metodologia de Prevision

También llamada Metodologia Box-Jenkins, consiste en hallar un modelo matematico que
parte de una serie temporal de datos y trata de generar una prediccion mediante un proceso
estocastico, la cual puede ser caracterizada mediante un modelo. Un proceso estocastico es
un concepto matematico que se usa para utilizar magnitudes aleatorias que varian en un
periodo de tiempo, y cada variable resultante tiene su propia funcion. Estos procesos nos
permiten manejar procesos dinamicos donde hay cierta aleatoriedad. Para llevarse a cabo
es necesario tener una serie temporal de datos, mensual o trimestral, con una buena

cantidad de observaciones.
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Grafica 5 Proyeccion de Precio por m2 en el CHQ
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Fuente: Help Inmobiliario, 2017 Elaborado por: David Andrade

4.4.4 Metodologia Geométrica

En este método se hara una proyeccion por medio de céalculos geométricos de los precios
estimados a futuro, dentro de un periodo determinado.

La formula de este algoritmo es la siguiente:

Pf=Po(1+r)"

Donde los valores son:

Pf= Precio Final

Po= Precio Inicial

= tasa de crecimiento
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n= numero de periodos

Los valores de los precios iniciales y finales seran tomados de informacion secundaria
obtenidos del periodo anual desde el 2007 hasta el 2017.

La tasa de crecimiento se la obtuvo despejando la formula con los valores ya obtenidos.
Asi se obtuvo la proyeccion de precios con los datos encontrados y con un periodo hasta el
2030.

Grafica 6 Proyeccion de Precio por m2 en el CHQ
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Fuente: HELP Inmobiliario, 2017 Elaborado por: David Andrade

Debido a las caracteristicas especiales del CHQ, se tomo el supuesto de que al acercarse el
afio de terminacion de la obra y su puesta en funcionamiento se elevaran los precios
significativamente, asi como sucede en la realizacion de otros proyectos en cualquier parte
de Ila ciudad. Con este aspecto, la curva de proyeccion de precios obtenida

geométricamente tendra una variacidén, pero puede llegar a mantenerse con un alza
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progresiva en sus proximos afos. Del afio 2007 al 2017 casi se ha duplicado el valor de los
predios en el CHQ y se esperaria que para el dia de su inauguracion su precio promedio

oscile entre los $1300 por m2.

Como parte de la investigacion de campo, se ha podido determinar que el mayor mercado
en el CHQ es el de arrendamientos de vivienda, por lo que la tendencia de variacion de
precios obtenida puede aplicarse también a la de la renta de los bienes inmuebles. El
problema actual del mercado de ventas es la gran oferta existente frente a la poca o casi
nula demanda, es por esta razén que también se hard planteamientos y recomendaciones

para tener un seguimiento y control de los precios de arrendamientos.

4.5 Conclusiones

Se ha podido determinar los precios de los predios que tienen usos de suelo residencial en
el Centro Historico de Quito, y se ha podido catalogar algunos de ellos dentro de fichas
con las variables necesarias para realizar un posterior estudio.

Al compartir el hecho de proporcionar puntos de distribucion de transporte en estaciones
del metro en las zonas del CHQ y La Alameda, se espera que el nivel de desarrollo
inmobiliario tenga varias similitudes sin perder sus caracteristicas propias. La variacion de
precio de predios estd estrechamente relacionada con la cercania hacia estas estaciones.
Para obtener un factor que nos ayude a determinar un porcentaje de aumento o disminucion
del precio se puede hacer simulaciones en estos dos sectores y llegar a una aproximacion
de la tendencia de diferencia de precios. Se determino que el comportamiento del mercado

en La Alameda va de la mano con la tendencia de aumento de precios de toda la ciudad.

La principal conclusion del analisis del Mercado de estas zonas ha sido el determinar que
la variacion de precios que ha sucedido en el sector de La Mariscal, se debid a un cambio
importante de comportamiento a nivel urbano, lo que puede ejemplificarse en el proyecto
ejecutado por el Fonsal en el afio 2008 que es la Regeneracion de la Plaza Foch. Esta

variacion de precios, sumada a la especulacion y otros factores, son determinantes al
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momento de comparar con el posible comportamiento que se llevara a cabo en el Centro

Historico de Quito.

Después de hacer todo el analisis de la Oferta de Mercado, se pretende realizar esta
simulacion para tratar de entender la dindmica en el Centro Histdrico y lograr proponer una

politica de control de precios.

Ademas, se ha comprobado que el avalio proporcionado por la Direccion de Catastros
tiene una variacion importante con respecto al precio comercial, de acuerdo al lugar en el
que se hagan los estudios, es decir, que a nivel general el precio por metro cuadrado, por
ejemplo, en un sector de centro norte es muy superior al proporcionado en el centro
histérico, quitandole la importancia histérica y cultural de esta importante zona de la

capital.

Es por eso que es necesaria la creacion de una Politica de Control de Precios en el Centro
Historico, para mitigar el impacto de la especulacion de precios, y asi se pueda planificar
un proceso de gentrificacion controlada y viable que puede darse en esta zona de la

ciudad.

60



4.6 Bibliografia

Barrio, F (2017). Prevision por Metodologia Box-Jenkins, Blabla Negocios,
http://blablanegocios.com/prevision-metodologia-box-jenkins/

Direccion Metropolitana de Territorio y Vivienda. (2003). Plan Especial Centro
Historico de Quito. Quito: MDMQ.

Instituto Metropolitano de Patrimonio. (2013). Plan de Gestion Integral del Centro
Histérico de Quito. Quito: MDMQ.

La Ordenanza Metropolitana que establece el nuevo régimen de suelo del Distrito
Metropolitano de Quito, Ordenanza 085-2003 (12 de Marzo de 2003).

MIDUVI. (2013).

MDMQ — IMP. (2017). PRIMER BORRADOR DIAGNOSTICO PLAN PARCIAL
DEL CENTRO HISTORICO DE QUITO, Quito.

Ordenanza que aprueba el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial del Distrito Metropolitano de Quito, Ordenanza No. 041 (22 de Febrero de
2015).

Ordenanza Municipal en la que se incorpora un Titulo al Libro Segundo del Codigo
Municipal, referente a las Areas y Bienes Patrimoniales, 260 (12 de Diciembre de
2008).

Revitalizacion del Centro Historico de Quito. Recuperado el 2016, de
http://www.habitatyvivienda.gob.ec/wp-
content/uploads/downloads/2015/04/PROYECTO-CENTRO-HIST%C3%93RICO-
reformulaci%C3%B3n-dictamen-2015.pdf

61



CAPITULO 5: ANALISIS Y DIAGNOSTICO DE LA UBICACION DE
LA ESTACION SAN FRANCISCO DE QUITO EN LA PRIMERA
LINEA DEL METRO.

5.1 Introduccion

En este capitulo se hard un analisis del proyecto de la estacion del Metro de Quito en la
Plaza San Francisco, con el fin de conocer el contexto de modelo urbano de movilidad en

el que fue concebido y asi comprender su funcionamiento y el impacto de éste en la zona.

5.2 Objetivos

e Analizar el proyecto del Metro de Quito y como influye en el Centro Historico en
temas de movilidad.

e Determinar el Impacto del Metro tanto en su magnitud e importancia para la
ciudad.

e Analizar el reglamento y ordenanzas del Centro Historico de Quito con referencia a

programas de incentivos para antiguos y nuevos proyectos.
5.3 Marco Referencial, el Metro de Quito, estacion San Francisco.

El mayor proyecto del Municipio de Quito, en colaboracién con la empresa Metro Madrid,
es la ejecucion el del Metro de Quito, que integrarda al Sur y Norte de la ciudad con un
eficiente medio de transporte. En su trayecto, se abastecera de 15 estaciones llevando a 400
mil personas en 18 trenes en un dia, lo que reducira notablemente el tiempo de traslado de
los usuarios de Quitumbe a El Labrador en apenas 34 minutos. Al Centro Histdrico se

calcula, segtin la Empresa del Metro, que llegaran 185.000 usuarios anualmente.

El Municipio de Quito estd implementando un nuevo modelo de Movilidad, que se basa en

4 principios:
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El reconocimiento del
territorio como base de su
planificacién de accesibilidad e
infraestructura

La priorizacién de alternativas La comprensién de la
incluyentes, ambientales y movilidad como elemento

energéticas menos dinamizador de desarrollos
impactantes y mas eficientes socioecondmicos y culturales

La integralidad de los
elementos de movilidad:
transito, infraestructura y

transporte

Para ello se ha propuesto politicas con objetivos claros y que van de corto a largo plazo de

ejecucion, las cuales incluyen:

e El desarrollo de un Sistema Integrado de Transporte de implementacion progresiva
y socialmente evaluada.

e La consolidacion de la autoridad unica del Municipio para la gestion y control.

e Laadopcion de altos estandares de calidad del servicio de transporte.

e La importante promocion de una nueva cultura ciudadana que rescate valores de
solidaridad, equidad y respeto.

e La priorizacion de intervenciones cuyo objetivo sea la recuperacion de la
preferencia por medios de transporte colectivos.

e Lapromocion de campafias de desincentivacion del uso del vehiculo particular.
Como requisitos de anteproyecto y para factibilidad del mismo, la empresa Metro de Quito

ha contratado la elaboracion de once estudios de soporte de cardcter técnico, que han

permitido el estudio de las particulares condiciones de la ciudad, tanto en su topografia
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como las caracteristicas como es el caso de las edificaciones de conservacion historica en

el Centro Historico. Estos estudios son:

Estudios de
Interpretacion
Cartografica

Estudio de
Patrimonio

Arqueologia y

. Sismica Pasiva
Paleontologia

Geotecnia

Topografia

Inspeccidn de
Edificaciones
y Estructuras

Monitoreo
Sismica y
Neotectdnica

Servicios
Afectados

Estudio de

Vibraciones Hidrogeologia

Al encontrarse la Estacion San Francisco en el Centro Historico, el Estudio de Patrimonio
ha sido tomado muy en cuenta, siendo el objetivo de este estudio el identificar el estado
actual de conservacion de las edificaciones patrimoniales en la zona de influencia del

perimetro de afectacion directa en el CHQ, con especial énfasis en conventos e iglesias.

5.4 Analisis del Impacto de la Estacion del Metro en la Plaza de San Francisco

y sus repercusiones en la regién del CHQ

Como en cualquier otro proyecto de grandes dimensiones, el Metro de Quito esta causando
importantes impactos dentro de la ciudad, en todos los aspectos que cambian la dindmica y
la calidad de vida de los ciudadanos. Basado en los estudios de impacto (Ver Anexos), se
puede decir que éstos tienen varios puntos positivos, porque los objetivos mismos del
proyecto asi lo plantean, pero también pueden afectar negativamente, como en desarrollar
procesos de gentrificacion por problemas de control de precios y un mal manejo de

comunicacion y participacion con la comunidad del sector.

Grafica 6: Matriz Impactos MetroQ
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IMPACTOS URBANOS
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Fuente: Metro de Quito (2012) Elaborado por: David Andrade

Segun los reportes de los expertos que han hecho estos estudios y evaluaciones (Ver
Anexos), se han obtenido indicadores segun valores y atributos en sus metodologias, como
los de valor urbano, arquitectonico, historicos, simbolismos, calidad de vida,
productividad, etc., donde concluyen que los cambios esperados son de bajo y muy bajo
impacto, pero si recomiendan algunos aspectos a tomar en cuenta, principalmente, para la
realizacion del Plan Parcial del CHQ (Foro de la Ciudad No. 72, 2017). Entre esas
recomendaciones estan la prevencion de procesos de gentrificacion y la ampliacion de
estudios sociales dentro de la zona de influencia del MetroQ San Francisco orientados a
propuestas concretas que reactiven procesos econdmicos y culturales y que también

controlen posibles incrementos en el valor del suelo.

Estos impactos deben ser tomados en cuenta para procesos que van durante y después de la
puesta en marcha de la estacion, y se deberia conformar comisiones que fiscalicen y se
encarguen del monitoreo constante de la obra para que, la obra mas importante de la ciudad
en las ultimas décadas, cumpla con todas las expectativas y estandares locales e

internacionales.
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5.5 Revision Juridica

EL Concejo Metropolitano de Quito expide en junio del 2008 la Ordenanza Metropolitana
en la que incorpora un Titulo al Libro Segundo del Cédigo Municipal, referente a la Areas
y Bienes Patrimoniales, que consta de 77 articulos y que pretende aplicar nuevas politicas
de conservacion de areas historicas, programas y estrategias del DMQ (Ordenanza
Metropolitana 260, 2008).

Para efectos de esta investigacion de tesis se analizara del Capitulo VII de los estimulos,

infracciones y sanciones, el articulo 67.- Incentivos y Estimulos.

Art. ...(67).- Incentivos y estimulos.- Los propietarios de edificaciones inventariadas ubicadas en
el Distrito Metropolitano de Quito, sean personas naturales o juridicas, que rehabiliten, restauren o
realicen obras de conservacion y mantenimiento en las misas, debidamente autorizadas por la
Comision de Areas Historicas, luego de concluidas dichas obras, podran acogerse a los siguientes
beneficios:

Los beneficios que establece la “Ley de Incentivos Tributarios para la Conservacion de las Areas
Historicas de Quito” (Ley No. 107, publicada en el Registro Oficial 552, segundo suplemento, de
23 de diciembre de 1995), que son:

La deduccioén del valor imponible por concepto de impuesto a la renta, de hasta el
20% anual del total de la inversidn realizada y certificada por la Municipalidad del
DMQ, hasta por un lapso maximo improrrogable de cinco afios.

La exoneracion del 100% del impuesto predial urban y sus adicionales, durante un
lapso de cinco afios, contando a partir del afio siguiente al de la terminacién de
las obras.

Exoneracion del impuesto de alcabalas a la transferencia de dominio que se hara
efectiva mediante nota de crédito luego de concluida la restauracion o rehabilitaciéon
debidamente autorizada, si es que dichas obras fueron realizadas en el lapso de los
dos afios inmediatamente posteriores al traspaso de dominio realizado.
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La base de este articulo es el incentivo de los propietarios e inversionistas para restaurar o
rehabilitar sus propiedades, brindando facilidades en temas tributarios. El objetivo es
procurar la conservacion y un eficiente mantenimiento de las viviendas patrimoniales
dentro del DMQ, el cual es una de las prioridades del compromiso de la ciudad de Quito

con la UNESCO desde de la Declaracion como Patrimonio Cultural de la Humanidad.

Aunque las exoneraciones son temporales, son importantes para impulsar el desarrollo
inmobiliario de este importante sector de la ciudad. La compensacion es relativamente
proporcional a la inversiéon que tienen que hacer los propietarios para restaurar y hacer
mantenimiento de sus viviendas, debido a que el costo del contrato del arquitecto
restaurador con su equipo debidamente especializado en este tipo de intervenciones, es

elevado y en algunos casos es limitado.

Promocion de la inversion privada.- Las iniciativas de ejercicio de actividades econdmicas
propuestas por propietarios de inmuebles rehabilitados, seran atendidas con créditos y asistencia
técnica por las unidades competentes de la Empresa de Desarrollo Urbano de Quito y se

financiaran con recursos destinados para las acciones de sostenibilidad del Centro Historico.

Es de suma importancia el reforzamiento de este tipo de incentivos para comenzar o
continuar cualquier plan de desarrollo en la ciudad, asi como también el acercamiento por
parte de la institucion hacia el sector inmobiliario con propuestas de financiamiento y

planes tributarios que motiven a la inversion privada.

5.6 Conclusiones

El proyecto del Metro de Quito viene a resolver uno de los mayores problemas de la
ciudad, especificamente de movilidad, por lo que la aplicacion de los programas de que
impulsa el Municipio debe ser implementado y mas que nada socializado apropiadamente
con la sociedad. En el caso del Centro Historico, este programa incluye la peatonizacion de

varias calles alrededor de la estacion de la Plaza San Francisco, y debe la comunidad ser
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parte de este proceso para que el proyecto sea lo mas exitoso y que cumpla con sus

objetivos.

Los estudios de Impacto del Metro muestran que han sido tomados en cuenta muchos
aspectos de relevancia para el proyecto, que fue dividido en etapas desde sus estudios
preliminares hasta su cierre. Al entrar en cada uno de ellos se pueden ver aspectos que
deben ser considerados en cada etapa, principalmente en cuestiones de calidad de aire,
ruido mientras estd en construccion de tuneles, y en la parte social en cuanto al estado

operativo en lo que tiene que ver con el movimiento econémico.

El programa de incentivos es uno de los que deben ser prioridad dentro de las politicas de
desarrollo del CHQ, que cuenta con importantes aspectos como las relaciones que se
buscan impulsar con el sector privado para la inversion de vivienda y comercio en el
sector. Se lo puede ver de forma positiva la reduccion y exoneracion de ciertos impuestos
siempre y cuando se intervenga en las edificaciones de una forma ordenada y con criterio.
Es un trabajo de control y seguimiento por parte del Instituto de Patrimonio para regular la

adecuada planificacion y construccion en las viviendas.
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CAPITULO 6: PROPUESTA Y RECOMENDACIONES

6.1 Introduccion

En este capitulo se va a desarrollar la propuesta de las politicas para gestionar un control de
precios de los predios localizados en el area de influencia de la Estacion del Metro de la
plaza San Francisco.

De igual manera se va a proponer recomendaciones y consideraciones a tomarse en cuenta
al momento de hacer un plan operativo de intervencion en los precios de predios en centros

historicos.

6.2 Objetivos

e Proponer una propuesta inicial del Plan Operativo de Control de Precios en el
CHQ.

e Proponer politicas que eviten la especulacion en el precio y que manejen de la

mejor manera el proceso de gentrificacion propuesto.

6.3 Propuesta

Los capitulos anteriores corresponden a la Fase I del Plan Operativo de Control de Precios
que diagnostica y evalta la situacién actual de la zona de estudio y en especifico el

comportamiento del mercado inmobiliario.

Dentro de este capitulo de propuesta, se detallara la Fase II correspondiente a la
Implementacion del Plan Operativo de Control de Precios y sus respectivas
recomendaciones generales con el fin de establecer mecanismos de control de variacion y
especulacion de precios que son generados siempre que se planteen proyectos de impacto

en las ciudades.

Seguidamente, se plantea una matriz de Plan Operativo en su Fase Il — Implementacion,

que consta de varios componentes que seran asignados tareas con sus responsables. Los
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Plan de Movilidad

PLAN OPERATIVO (FASE II - IMPLEMENTACION)
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Procedimientos y control de la seguridad en todos sus o » )
SEGURIDAD Plan de Seguridad para el CHQ [ v € Policia Nacional y Policia Metropolitana. PLAN
Rehabilitacion de edificios patrimoniales,
PATRIMONIO Plan del Centro Historico robustecimiento de programas de incentivos IMP para  [IMP (PCHQ), APP, sector privado.
intervenciones inmuebles privados.
- - ) I STHV, Secretaria de Comercio y Productividad,
[Actualizacién del catastro municipal en |Regular el precio catastral para que la diferenciaconel [/ > ! v Productividad,
¢ ) 0¢ ¢ Direccién de avalos y catastros, Direccién de Bienes
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INCENTIVOS T ietorios v con politicas que apoyen al duefio de lavivienday que  |IMP (PCHQ), APP, sector privado.
Prop! g den soporte al promotor inmobiliario.
Consolidacién, organizacién e TR . )
socia —— P (Crear un departamento de comunicacion solidoy bien  |IMP (PCHQ), AZMS, propietarios, arrendatarios y

dentro de lazona de influencia.

preparado en temas urbanos y de sostenibilidad barial.

actores sociales.

Fuente propia

Elaborado por: David Andrade Jiménez
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tiempos asignados a cada tarea seran trimestrales a partir de enero del 2018 mientras esta
en ejecucion de la construccion del metro, hasta el afio 2020 que es el inicio de
operaciones. Se ha dividido en 5 componentes generales, los cuales tiene categorias, un

programa o proyecto a ejecutarse, una breve descripcion y el responsable del mismo.

El primer componente seria el Urbanismo, que se divide en las categorias de Movilidad,
Equipamiento, Mobiliario y Seguridad. Empezando con Movilidad, tendra como proyecto
los estudios e operacion de un Plan de Movilidad, que se dedicara a la implementacion del
Sistema Integrado de Transporte y Sistema Tarifario, al igual que el manejo y control de la
movilidad urbana y la peatonizacion de ejes viales. También estard encargada del
mantenimiento y reestructuracion de calzadas; y la colocacion de sefialética urbana, que va

de la mano con la propuesta del proyecto y equipamiento del entorno.

El Equipamiento tendra el proyecto de construccion y mantenimiento de equipamientos,
como son estacionamientos para residentes y equipamientos de recreacion pasiva y areas
verdes. La siguiente categoria es la de Mobiliario, donde se implementard mobiliario
urbano con bancas, arborizacion, iluminacion, paradas de buses convencionales, bebederos
de agua, estacionamientos de bicicletas. Todas estas categorias estaran a manos de la
Secretaria de Movilidad, el IMP con el Plan del Centro Historico, el AMT, la EPMMOP y
alianzas publico privadas. Para la categoria de Seguridad, su proyecto sera el estudio e
implementacion de el Plan de Seguridad para el CHQ, y las entidades encargadas seran la

Policia Nacional y la Policia Metropolitana.

El segundo componente es de Arquitectura, dividida en categorias de Patrimonio y
Catastro. En Patrimonio se hara el Plan del Centro Historico, con la tarea de rehabilitacion
de edificios patrimoniales, el robustecimiento de programas de incentivos para
intervenciones en inmuebles privados. El responsable sera el IMP (PCHQ) y las alianzas
publico privadas. Con la categoria de Catastro se tiene como proyecto la actualizacion del
catastro municipal en el CHQ, con el fin de Regular el precio catastral para que la
diferencia existente con el comercial sea minimo, y asi se evite la especulacion; de igual

manera tiene como funciones el realizar el Programa de Control de Precios de venta en el
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mercado, que pretende controlar los precios de los inmuebles patrimoniales que son
propiedad del Municipio, y el Programa de Control de Precios de arriendos en el CHQ, con
la elaboracion de un levantamiento del valor de arriendo en los predios inmediatos a la
Estacion San Francisco. Estaran todos a cargo de la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, la Secretaria de Comercio y Productividad, la Direccion de Avaluos y Catastros,
la Direccion de Bienes Inmuebles del DMQ, y la Unidad de Control de Precios de
Arriendo (unidad creada como propuesta para gestionar el Plan de Control de Precios en el

CHQ)

Como tercer componente tenemos el Legal, donde se planteara la realizacion de una
Ordenanza para el Plan del CHQ, donde se debe incluir articulos que regulen la venta y el
arriendo de inmuebles patrimoniales en la zona de influencia, con condiciones especificas
para que la oferta de venta o arriendo de un inmueble considere preferentemente a los
residentes tradicionales de la zona, propuesta importante del presente documento. El
responsable serd el Instituto Metropolitano de Patrimonio, alianzas publico privadas y el

sector privado.

El siguiente componente es el Economico, que se lo divide en tres categorias: el Crédito y
Financiamiento, las Inversiones, y los Incentivos. El primero se encargara de la captacion
de crédito y fuentes de financiamiento, con la creacion de un Banco Patrimonial, con un
fondo rotativo que financie la rehabilitacion de inmuebles privados. El responsable sera el
IMP (PCHQ), alianzas publico privadas y propietarios. En Inversiones se tendrd un
programa de ajuste de presupuestos y evaluacion financiera de los programas o proyectos.
Estaran a cargo de todos los involucrados en cada proyecto. Y los Incentivos buscaran un
programa de incentivos a inversionistas y a propietarios, con la creaciéon de un programa de
incentivos con politicas que apoyen al duefio de la vivienda y que den soporte al promotor

inmobiliario.

Por ultimo, tenemos el componente Social, que se dedicard a la promocioén y difusion de
los planes y propuestas que vengan de parte de las instituciones involucradas en los

proyectos del CHQ. Se dedicaran a la consolidacion, organizacion e identificacion de los
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actores sociales dentro de la zona de influencia, con la creacién de un departamento de
comunicacion solido y bien preparado en temas urbanos y de sostenibilidad barrial. Los
responsables seran el IMP (PCHQ), la Administracion Zonal Manuela Saenz, propietarios,

arrendatarios y actores sociales.

A medida que se ha ido realizando este trabajo de investigacion se ha podido determinar
que, como esta planteado en el capitulo de Analisis del Mercado, como mas se mueve el
Centro Historico es con arriendos de viviendas. De esta manera, se ve necesario el
implementar una Unidad o direccion de control de precios en el centro histérico que sea
parte de la Administracion Zonal, para que cumpla ciertas funciones que ayudarian a
ejercer un control de especulacion exclusivo en el sector.

Para ello se dejara planteado ciertas pautas que debera cumplir esta unidad; entre ellas sera
la funcion de recopilacion de datos de los predios que se ofrecen a la venta y al alquiler,
para catalogarlos y tener un seguimiento de los mismos de manera periodica, y para hacer

cumplir con las leyes de inquilinato y otros mecanismos de control.

Dado el hecho de que hay cierta cantidad de edificaciones que estan deshabitadas o con
diferente uso al que deberian, se propone, luego de hacer un levantamiento de informacion
de estado de los inmuebles, que dichas viviendas vuelvan a su estado de habitabilidad y
cumplan el uso de suelo planificado por la oficina de catastros; por lo que esta nueva
unidad pretende ser parte de esta reestructuracion y transformacion de una manera
ordenada y coherente con el hecho de que sean los actuales propietarios los que tengan la
preferencia de volver a habitarlos, dandoles beneficios y responsabilidades por medio de
convenios que pueden ser entre la entidad municipal y el duefio o empresas inmobiliarias.

El crear esta unidad es una forma de gestionar los planes que se estan realizando en el Plan
Parcial del CHQ y, por medio de la misma, controlar el buen uso que se le dé a todos los
bienes inmuebles del centro de la ciudad, siempre y cuando se respete la diversidad, que es

la esencia misma de nuestro Centro Historico.

6.4 Recomendaciones
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La primera recomendacion que se debe hacer para cualquier planificacion es dividirla en 3
etapas o fases: una antes, otra durante y el después. Esto es necesario porque son procesos
con caracteristicas distintas que deben ser trabajados individualmente. Luego de hacer la
investigacion de como son los procesos participativos de proyectos transformadores de las
ciudades, se ha visto que es una debilidad importante la que presentan en cuanto a la
comunicacion de los temas principales con la comunidad; y esto pasa en todas las ciudades
del mundo, siendo éste el primer factor que hace fracasar a proyectos que estaban
destinados a tener éxito. Para cada fase de proyectos, el antes, durante y después, se debe
entrenar un equipo que trabaje con la interaccion de todos los actores, que son el
Municipio, las empresas publicas y privadas, y la comunidad; y debe ser el encargado de
hacer levantamientos de los usos y precios actualizados de precios segin cada fase. Este
equipo debe estar totalmente empapado del proyecto, de su historia, sus metas y objetivos,
tiene que hablar de urbanismo, de los cambios de la ciudad, y todo esto debe ser
comunicado a los vecinos dentro de un espacio fisico que tiene que ser una referencia para

todos.

Uno de los mayores problemas a los que se enfrentan este tipo de proyectos es el de la
especulacion, que se da desde el momento de la promocion y va aumentando hasta llegar a
la fase de operacion. En el caso de la estacion del Metro en la plaza San Francisco, el nivel
de especulacion sigue en un nivel bajo debido a que esta infraestructura ain no esta en
ejecucion. Ademas, las obras que estdin en marcha son subterraneas y no afecta
mayormente la parte visual de la zona. Tiene otras afectaciones como las ambientales y
sonoras que estan dentro de la matriz de impactos del Metro, y que estan siendo mitigadas
segun sea el caso. Ahora, hablando de especulacion de la zona se prevé que aumente
considerablemente al momento que estén por finalizar los trabajos, precisamente en la fase

de cierre.

Una de las recomendaciones que se plantea, desde esta investigacion, para disminuir la
especulacion es una actualizacion del catastro diferenciada para zonas patrimoniales. Para
esto se propone el Método Diferencial para avalios del Centro Historico aplicada por el

arquitecto Gonzalo Estupinan, avaluador experto en centros historicos, el cual consiste en
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aplicar el Método AHP (Analytic Hierarchy Process). El AHP, es un método basado en la
evaluacion de diferentes criterios que permiten jerarquizar un proceso y su objetivo final
consiste en optimizar la toma de decisiones gerenciales (Saaty, 1980). En sintesis, el AHP
es un proceso que determina puntajes por jerarquia a variables de bienes inmuebles por
parte de profesionales expertos segln las categorias planteadas. En una matriz de juicios se
calcula un vector de prioridad con los que se comparard los elementos de la matriz,
teniendo como resultados una aproximacion mas precisa del valor real del edificio. Es
importante resaltar que, en el caso de Centro Historico de Quito, el avaluo siempre serd al
bien inmueble y no al terreno, por lo que de ninguna manera se podra derrumbar las casas

para hacer nuevas edificaciones.

Como parte de la metodologia de investigacion, tomando como referencia la entrevista al
ingeniero José Luis Cafavate (Ver Anexos), una de las formas que puede controlarse la
especulacion es por medio de la inversion. Debido a que los usos de suelo predominantes
en el CHQ son los residenciales y de comercio, debemos tener en cuenta que la
especulacion es en estos dos ambitos. La inversion en el campo residencial debe ser del
tipo de operaciones de acupuntura, proyectos residenciales en ciertos puntos neuralgicos de
la zona en donde se rescaten los edificios con propuestas frescas siempre generando una
especie de garantia de darle una opcion al usuario de que permanezca en su barrio; esto es
con sistema bueno de informacion, facilidades de crédito de bajo interés, etc., que

incentive al residente a seguir en su barrio.

La inversion en la parte econdmica, o de comercio, va con la conformacioén de mecanismos
asociativos. Una especie de red entre los comerciantes del centro histdrico que sean
administrados por ellos mismos y supervisados por entidades municipales con
compromisos y obligaciones. Estas asociaciones deben ser fuertes porque tendran que
enfrentarse a todas las etapas del proyecto, pueden hacer presion al alcalde y ademas
pueden abaratar costos que se les vendrian a lo largo del proceso. La estructura de estas
asociaciones debe venir por parte del cabildo por medio de asesorias y grupos de trabajo
con los comerciantes. Este grupo de profesionales deben ser muy preparados para realizar

sistemas de comunicacion entre los vendedores y personas que prestan servicios, es saber
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manejar una empresa con un gerente, hacer campanas de ventas, marketing, etc., ya que
van a entrar a un mercado mas competitivo y deben estar preparados para la competencia.
Todos los barrios deberian entrar en estas asociaciones, ya que, una vez que se conviertan
atractivos los barrios, van a llegar empresas a querer sitiarse en ellos para acaparar un

mercado nuevo.

Se lanz6 la propuesta: Vivienda Social en Arrendamiento por parte de la Mutualista
Pichincha en alianza con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda y la UNIAPRAVI
(Uniodn Interamericana para la Vivienda), con el fin de contrarrestar el déficit de vivienda
en el Ecuador y mejorar la calidad de vida. Esta propuesta me parece que puede ser la base
del programa de arrendamiento que se deberia buscar para el Centro Historico de Quito,
por el mismo hecho de que éste es el mercado que mas se mueve y que puede ayudar, con
un buen sistema integral de politicas de vivienda, a la densificacion y revitalizacion de esta
importante zona del a ciudad. Esta propuesta estd en su primera fase de socializacion, con
seminarios que presentan experiencias en otros paises con resultados exitosos. Es
importante la participacion que quiere dar el Gobierno Central con este tipo de proyectos al
problema de vivienda, y me parece que debe ser canalizada a través de los Municipios para
que, con programas de subsidios e incentivos, aprovechar la infraestructura existente en

centros urbanos y dar soluciones reales y de acceso a todos los quintiles de la sociedad.

Otra propuesta, que puede salir del Municipio, es la de crear un programa de rehabilitacion
de viviendas para arrendamiento, con alglin tipo de convenio con el duenio del inmueble,
para que se le permita hacer los trabajos de restauracion en su vivienda y habilitar espacios
que puedan ser rentables para habitar. En este caso, el mecanismo del convenio consistiria
en que el Municipio corre con la inversion de la restauracion y, dependiendo del metraje a
arrendarse, se le otorga el valor de la renta a un plazo establecido que vuelva al Municipio,
para que, luego de este tiempo, el duefio de la propiedad pueda tener sus propias ganancias
a partir de esta rehabilitacion. Es una propuesta que se la puede aplicar en una zona como

un plan piloto para ser evaluado y que puede ser replicado en otros sectores.
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Como se puede observar, el proyecto actual del MetroQ es de proceso lento y por etapas,
por lo que estas implementaciones de inversiones para frenar la especulacion deberian
haber empezado hace un afio atrés, y deben ser parte del Plan Parcial del Centro Histérico
de Quito. Tomando las palabras de José Luis: “En cuanto salga bien la operacion que todo
el mundo persigue de conseguir fortalecer el centro histérico como un lugar atractivo,
turistico, en ese momento esos barrios se mueren; y los mecanismos tienes que tenerlos

antes, no vale actuar después”.

6.5 Conclusiones

Por medio de esta investigacion, se ha podido verificar la hipotesis planteada, demostrando
que habra un incremento sustancial de los precios de predios debido a la implementacion
de la estacion del metro en San Francisco, un hecho que sucede en la mayoria de las
ciudades, donde proyectos de este tipo mejoran su objetivo principal que es la movilidad y
también aumenta los avaltios de los predios cerca de las estaciones. La movilidad y la
cercania a sus accesos son factores determinantes del posicionamiento de los usuarios al
momento de buscar sus viviendas, por lo que su localizacion transforma su entorno y, en la
mayoria de los casos, produce regeneraciones urbanas que modifican el comportamiento de

varios componentes que conforman a una ciudad.

El objetivo general de esta investigacion es la de plantear un manejo de control de precios
en los predios que se espera que incrementen su valor a partir de la implantacion de la
estacion del Metro de Quito en la Plaza San Francisco, para lo que se propone, mediante de
metodologias apropiadas, un acercamiento a determinar este valor de incremento debido a

A o B factores que hacen especial a los predios en el Centro Historico.

A través de los afios estos factores han sido catalogados igual en esta zona como en las
demas de la ciudad, lo cual no deberia ser asi. Uno de los factores justamente es el de la
antigiiedad de las edificaciones que, mientras en el resto de la ciudad le va quitando el

precio al momento de avaluarlos, en el CH debe tener un caracter positivo que le agregue
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valor por la cantidad de representacion historica y simbdlica que el inmueble ha traido en
el paso del tiempo. Este es uno de los factores que le da mas fuerza al momento de hacer

un avaluo en los edificios patrimoniales del centro de la ciudad.

Como resultado de la investigacion, en una muestra de 770 predios tomados en el
perimetro de influencia directa, 713 son predios privados y tan solo 57 son municipales, es
decir, el 7.4% de los predios son publicos o a cargo del municipio (Ver Mapa 24); lo que
quiere decir que se puede hacer un Control de Precios, pero en un porcentaje pequefio. De
los 713 privados, 355 son vivienda (Ver Mapa 25), lo cual nos permite aplicar la propuesta
de Vivienda Social de Arrendamiento y otros programas de rehabilitacion que tengan

similares fines.

Mapa 24 Predios privados y publicos en el perimetro de influencia del Metro
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Fuente: IMP 2017 Elaborado por: David Andrade
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Mapa 255 Predios privados destinados a vivienda en el perimetro de influencia del Metro

Fuente: IMP 2017 Elaborado por: David Andrade

De acuerdo a la entrevista con la Directora del IMP, Angélica Arias, cualquier proyecto o
plan que se le quiera dar al Centro Historico debe cuidar la diversidad, y esta diversidad
debe ser en todos los sentidos que ésta pueda tener. Desde la diversidad en cuanto a edad
de la gente que la habita hasta la de tener locales comerciales muy caros y los de valor
moderado, hasta pueden ser uno a lado del otro. Esta diversidad es una de las
caracteristicas mas relevantes del CHQ, la que la hace aun mas especial aparte de su valor
patrimonial tangible como sus edificios y monumentos. Es este concepto de diversidad lo
que debemos tener en cuenta que es un potencial a ser explotado, y de una vez debe estar
como requisito para los proyectos de vivienda y comercio que el sector inmobiliario quiera

invertir.
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Como conclusion general de la investigacion se puede decir que es necesaria la realizacion
de un plan de control de precios de predios, principalmente, por lecciones aprendidas en
otras ciudades a nivel mundial, para evitar el problema de fondo: una segregacion y
gentrificacion de los habitantes de estas zonas. El planteamiento de una gentrificacion
controlada es una de las propuestas que se quiere dejar planteada como parte de la solucion
del despoblamiento en centros historicos del pais y a nivel global.

Esta gentrificacion controlada debe partir de la localizacion de lotes en estados de
abandono o subutilizadas dentro de una actualizada base de catastro, para proponer una
intervencion por parte del Municipio o, por medio de éste, del sector inmobiliario que esté
interesado en la restauracion del bien, bajo las condiciones planteadas en este documento
como es la diversidad y de cuidar lo mas posible al que ya vive aqui. Esto puede enriquecer
y darle una nueva caracteristica que puede ser atractiva a empresas turisticas nacionales e

internacionales, a promotores inmobiliarios y a los propios residentes.

La convivencia entre lo nuevo con lo colonial y toda esa diversidad que existe entre ellos
es lo que se plantea sea la nueva cara del Centro Historico, algo moderno y a la vanguardia
que va de la mano con una historia rica en tradiciones y simbolismos, un gran reto que

todos estamos obligados a llevar.
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Anexos

Entrevista a la Directora del IMP, Arq. Angélica Arias
Benavides, a efectuarse el dia 29 de mayo del 2017, con
duracion de 30 a 45 minutos, realizado por Arq. David
Andrade, sobre el tema: El precio del suelo a partir de la

implementacion del Metro en la Plaza San Francisco, con

fines investigativos y de maestria.

P. Se acerca la fecha de la implementacion del Metro de Quito en el CHQ, ;Cuales
son las consideraciones a tomarse antes, durante y después de la puesta en
funcionamiento de la estacion en el Plan Especial del Centro Historico?

R. Esta planificado para el afio 2019 que empiece el funcionamiento del Metro de Quito y
tendriamos que tener listo las dos estaciones. Deberia estar establecida una ordenanza que
regule el comercio informal dentro de las estaciones y alrededor de éstas, deberia también
haber una regulacion que controle tanto los usos de suelo como que permita que no se
pierda la diversidad del Centro Historico, ese es otro de los temas. De temas operativos,
por ejemplo, alado de la estacion de San Francisco deberian haber ya 4reas peatonalizadas
amplias, varios ejes peatonalizados, tiene que estar reorganizado el transporte publico,
porque recordemos que el metro es la columna vertebral del resto del sistema de transporte
integrado, el éxito del sistema es ese, que todo esté conectado.

Durante el funcionamiento, obviamente es la primera linea del metro que se esta haciendo
en el pais, yo creo que si es importante hacer un monitoreo constante sobre mediciones
tanto de factores sociales o tensiones sociales que produce el metro; en el Centro Historico
siempre hay que estar monitoreando la cantidad de usuarios, hay que acordarse de que en
el Centro Historico hay dos estaciones de reserva que no se van a construir ahora pero que
dependiendo de la cantidad de usuarios de San Francisco van a tener que abrirse
eventualmente para bajarle la presion a San Francisco, y estos son o San Diego o La Plaza
del Teatro. También hay que monitorear qué pasa con los usos de suelo, las edificaciones,

inclusive qué pasa con las intervenciones en los inmuebles patrimoniales.
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De ahi, después de la implementacion, se deben hacer evaluaciones y hay que tomar
decisiones. Hay muchos ejemplos de lo que ha sucedido en otras ciudades similares, otras
no tan similares, entonces realmente yo creo que hay que tener un termémetro que tenga en
cuenta la cultura de los quitefios, somos los que vamos a usar el metro y yo creo que
muchas de las decisiones van a tomarse ya con el metro funcionando, porque solo ahorita
podemos suponer algunas cosas por otras experiencias, pero aqui se puede dar un uso
distinto.

P. ;Conoce si el municipio tiene un estudio del avalio catastral actual de los predios
que se encuentran dentro de la zona directa de influencia? ;Qué caracteristicas deben
tener estos estudios?

R. S¢é que la Direccion de Avaltos y Catastros del Municipio ha estado actualizando los
catastros en patrimonio, tomando en cuenta, mas que nada, valores que en general le
bajaban el valor a los bienes inmuebles, que desde el punto de vista patrimonial mas bien
son valores agregados a los bienes inmuebles. Son justamente las caracteristicas que deben
tener esos estudios o esos reavalios y es lo que se ha conversado con catastros que es en el
caso de un area declarada por Unesco que es Patrimonio de la Humanidad o las areas de
influencia de ésta que son las areas de proteccion hay que valorar la edad de la edificacion
como un valor agregado, no quitarle valor como lo que pasa en el resto de avaluos de
cualquier edificacion, es mas eso le da mas valor.

Hay que considerar temas como el valor simbolico, aqui esta la casa que fue de Garcia
Moreno, la casa que fue de Faustino Rayo, la casa de los alcaldes, realmente tienen un
valor simbdlico este tipo de edificaciones, y se debe considerar también el potencial que
tienen las edificaciones, aqui principalmente en el nticleo central hay un potencial turistico
muy fuerte que las empresas hoteleras lo saben porque estan todo el tiempo buscando
como situarse aqui en el Centro Historico, para lo que debemos estar preparados como
Municipio y no sacarle del panorama sino que darnos cuenta de que es un gran potencial
que hay aqui.

P. ;Considera posible el mecanismo de congelar los precios para evitar especulaciones
en lotes pertenecientes al Municipio, y cree que son suficientes predios para que esto

funcione?
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R. Los predios municipales son pocos, no son tantos, me parece que tenemos mas en el
area de influencia de San Francisco, pero también son muy pocos, no creo que vayan a
afectar a la regulacion del mercado.

Se podria plantear congelarlos pero también es considerar que el area que esta alrededor de
San Francisco no es un area que necesariamente tenga vivienda, los predios municipales
que tenemos estan justamente en las zonas que no son vivienda, que si bien nosotros si
queremos potenciar que se creen algunos departamentos, la mayoria del uso esta dado ya
por servicios por temas administrativos de gobernanza local o nacional y por edificios
culturales, museos, centros culturales, etc., entonces realmente yo creo que congelar los
precios de los predios municipales al final no va a afectar mucho.

P. ;Y si se plantea congelar a predios privados?

R. Yo creo que habria que analizar bien la zona, todo el perimetro de influencia y
establecer bien las realidades de todo el perimetro, entonces yo si pensaria en congelar por
ejemplo las areas donde hay vivienda, que si hay algunas, no son muchas pero si hay. Pero
hay otras en donde la gente no quiere vivir que estan botadas desde hace 30 afios, y yo creo
que en algunas areas si se podria ser mas flexible, porque igual ya no hay gente viviendo
ahi, entonces tal vez si es que se potencia un poco mas bien podrian ser proyectos
generadores de otras dindmicas en esos sectores, en los que estan abandonados.

Hay otras que son las areas administrativas de los gobiernos, yo creo que ahi no va a pasar
mucho la verdad, normalmente los gobiernos nos movemos demasiado lento como para
pensar en vender y no creo que suceda. Y hay otros a los que tal vez si cuidaria es a las
areas de comercio, o sea, el Centro Historico tiene un rol comercial bien fuerte que muchas
veces no es reconocido sino que se invisibiliza un poco, yo creo que es importante
reconocerlo y cuidarlo porque es un comercio para todos, aqui encontramos desde tiendas
super caras y exclusivas hasta sitios donde uno puede hacerse un terno en $40, $20 dodlares,
y justamente esa es una de las riquezas del Centro Histdrico.

Entonces yo creo que lo principal aqui es que cualquier cosa que hagamos nos permita
cuidar la diversidad, la diversidad en todos los sentidos que se pueda tener, la diversidad en
cuanto a precios, como la diversidad en cuanto a giros de negocios, la diversidad en cuanto

a las edades de gente que vive aqui, eso es una de las riquezas del Centro Histérico, es algo
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que en otros centros histéricos ya se han perdido y que estan intentando revertir, nosotros
tenemos ese ejemplo y no deberiamos ir por ese camino.

P. Al proyectarse un aumento de precios en los predios se creara un cambio de
habitantes “tradicionales” del centro por otros con mayor capacidad econémica. ;Es
posible llevar esta gentrificacion de una manera controlada?

R. Yo creo que si, yo creo que efectivamente lo que hay que hacer es detectar cuales
predios estan abandonados o sin uso o subutilizados, y permitir que entren, como digo otra
vez, potenciando la diversidad, por qué no tener departamentos caros y exclusivos siempre
y cuando la gente que venga aca sepa que una de las condiciones de vivir en el Centro
Historico es convivir con otros estratos socio-econdmicos, o sea, a lado va a seguir la
tienda de los jugos y esa es una de las riquezas justamente, no es algo negativo. Entonces
yo creo que si, si se detecta exactamente qué predios son, no veo por qué no hacerlo de
manera controlada. Yo creo que de hecho eso ayuda un poco a sostener, digamos, a dar
mas posibilidades a los inversionistas pero cuidandoles a los que ya estan aqui.

P. A nivel mundial y mas latinoamericano esta siendo tendencia actual el incrustar a
sus centros histéricos a habitantes relacionados con el arte como miisicos, pintores,
poetas, etc. ;Qué opinion tiene sobre el tema y lo recomendaria para el CHQ? Si no,
,Quiénes lo deberian habitar?

R. Ese es un proyecto que también ha habido aqui en el Centro Historico, que se ha
querido encontrar calles y darles facilidades por ejemplo hacer la calle de los pintores, la
calle de los picapedreros. Primero que son procesos gentrificadores ya de nacimiento, por
otro lado es irse un poco en contra de esta idea de la diversificacion porque justamente la
idea es la convivencia, claro que pueden haber artistas pero también pueden haber la
sefiora que tiene la tienda a lado y el sefior que se puso el hotel también viviendo en la otra
cuadra, la idea es esa.

Entonces a mi esa idea de meter artesanos, (pausa) primero que ya hay aqui y hay
artesanos de verdad y hay artistas de verdad y es gente que ha vivido aqui afios que es parte
de la poblacion activa aqui, inclusive politicamente activa en el Centro Historico y eso es
importante, pero lo otro me suena a muy turismo forzado, asi de ser la calle de los “ni sé
cuantos” me suena a esos turismos que son que todos disfracémonos para aparentar eso.

Yo no estoy muy de acuerdo y efectivamente ese es el tipo de cosas que en otros paises ya
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no esta funcionando muy bien, que lo que han hecho es que las calles funcionen,
normalmente si estamos pensando en un gremio, el gremio tiene su modo de vivir bien
especifico, entonces empieza la calle solo a abrirse en cierto horario mientras que en el otro
horario ya se muere, solo la gente interesada en esa cosa va a caminar por ahi y el resto no,
y mientras si hay diversidad, inclusive si hay un abogado también y si es que hay no sé si
unos profesionales mezclados con los artistas y artesanos y etcétera, se garantiza mucho
mas la actividad durante todo el dia.

Yo creo que por lo que han fracasado un montén de planes aqui que se han hecho en el
Centro Historico es porque hemos tenido siempre una vision romantica del Centro
Historico, entonces cuando se habla de revitalizar el CH la gente te habla de traer los
primeros habitantes, o sea, traer las familias originales, por ejemplo, o que los comercios
sean de primera y segunda categoria como dicen los del sector turistico.

Entonces yo creo que lo principal es conocer la realidad del Centro Historico y aceptarla,
aceptar que, lo que era que yo te decia, que hay aqui donde puedes almorzar a un dolar
cincuenta como a cincuenta dolares, que es bueno, no es malo, y hay monton de
intermedios, o sea, es bueno que tengas toda esa variedad aqui en el Centro Histdrico; que
te puedas alojar también por cinco ddlares como trescientos dolares también es bueno. Hay
que reconocer esa realidad y a partir de eso pensar en planificar o en tomar decisiones
sobre el territorio va a ser la diferencia.

Asi es que podemos siempre seguir pensando y compararle a Quito y decir por qué no es
como Cartagena o por qué no es como Venecia, €so €s por encima no mas, porque Venecia
esta en un proceso terrible de que ellos quieren volver a ser la ciudad que fue
originalmente, los gondoleros llegan y se disfrazan desde las 8 hasta las 4 de la tarde y se
van a su casa, entonces ya no existe patrimonio material en esas ciudades y aqui si existe.
Aqui hay que reconocer que el comercio es uno de los temas mas importantes del Centro
Historico y no vamos a poder desaparecer el comercio en todas las categorias que tiene, y
hoy inclusive a veces de manera controlada yo pienso que hasta el comercio y las ventas
ambulantes no creo que son negativas si es que estan controladas y en lugares adecuados,
es parte de nuestra cultura, y si no aceptamos como es nuestra cultura pensamos que
nosotros como siendo quitefios deberiamos ser como los franceses, nunca vamos a hacer un

plan adecuado a este territorio, siempre vamos a seguir fallando en los planes puntuales
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que no se pueden aplicar y por eso es que viene la Junta de Andalucia y nos da haciendo el
Plan Especial y no se puede aplicar nada de plan especial, viene la Agencia de Ecologia
Urbana de Barcelona, nos hace un plan y no se puede aplicar, o sea, por mas buenas
intenciones que tengan si es que no se conoce el territorio y no se acepta cOmo somos
nosotros y no se valora como somos nosotros, va a seguir fracasando; y pensando, yo te
digo, en que el Centro de Quito puede convertirse en el Centro Historico de Venecia pero
no va a pasar, y esta bien que no pase.

P. Hay ejemplos como el de Las Ramblas en Barcelona, en el que por el hecho de
regenerar ese sector fueron locales de lujo de todo el mundo y ha expulsado a sus
ciudadanos barceloneses. Ese ha sido un turismo bastante agresivo, ;crees que este
fenémeno puede darse aqui?

R. Veras, aqui te voy a contar lo que nos salva a Quito, porque ya proyectos asi han
intentado venir y con unos capitales impresionantes, aqui vinieron los cataries y nos
quisieron comprar siete cuadras, ya sabian qué cuadras eran, las mejores del Centro
Historico, todo nos querian comprar. Lo tnico, entre comillas, que nos pidieron es que los
predios estén saneados, es decir, que sean de un solo propietario y que sean de facil
compra.

Eso es muy dificil en el Centro Historico y es una suerte que nos ha salvado muchas veces.
Los cataries ya han venido dos veces, pero asi vienen unos hoteleros espafioles gigantes
también y son stper agresivos con las ofertas, no es que deme un predio sino que es deme
2 manzanas y vamos a poner tiendas de Iujo en toda esta parte de aqui, y vamos a poner
lofts de lujo, y eso es gentrificacion pero asi tajante y no solo es destruccion de patrimonio
inmaterial, es gente que hace obra de cascaron, o sea, deja solo la fachada y adentro te bota
todo y hace otra cosa.

Viendo por un lado nos salva eso, yo he visto que ya varias veces que se han caido las
cosas por este tema de propiedad que hay aqui, no podemos quedarnos con eso porque
también de alguna manera se puede solucionar, o sea, se le ocurre a alguien hacer un
decreto y chao no mas. Aqui lo de las embajadas, justo en estas cuadras, empezaron a subir
los precios de las casas por cinco embajadas; todas las casas de San Juan subieron, algunas
hasta el doble de precio, entonces que no nos sorprenda que el valor en el metro suceda.

Que ahorita no ha sucedido es porque, como es primer metro, la gente no tiene idea de lo
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que va a pasar, ni siquiera piensa de lo que se va a hacer, a pesar de que estamos ya con los
tineles la gente piensa que no se va a hacer. Cuando se den cuenta del potencial que tiene
la estacion que tenemos a lado, van a empezar a reaccionar.

Entonces yo creo que la proteccion ahi se norma, aqui nos salva también que, por ser area
declarada como Patrimonio de la Humanidad, podemos implementar normas mas estrictas

que en el resto de la ciudad y que la gente igual te acepta porque es el area patrimonial.
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Entrevista al Ingeniero Urbanista José Luis Cafiavate, realizada [

el dia 18 de octubre del 2017, con duracion de 20 minutos,
realizado por Arq. David Andrade, sobre el tema: El precio del
suelo a partir de la implementacion del Metro en la Plaza San
Francisco, con fines investigativos y de maestria. p
wl

P. ;Cuales son los aspectos positivos y negativos de la implementacion de inetros en
las ciudades?

R. Vamos a empezar por los positivos. Lo positivo es que puedes establecer gestores de
comunicaciones muy potentes para grandes cantidades de desplazamientos, en principio
eliminando factor tiempo, porque el metro no entra en conflicto con los otros sistemas,
derivado directamente de cada uno de ellos. La version negativa de éstos, la cara negativa
de estos es que normalmente no sustituyen, sino se superponen; si realmente sustituyeran
seria una maravilla pero en casi ninguna ciudad se atreven a tomar la decision de decir: el
incremento de carga que ha supuesto poner en marcha una unidad de alta capacidad y mas
de caracter subterraneo la traslado su funcioén directa la capacidad que tiene de mover
mucha gente en un vector de tiempo que es a cero, el inconveniente es que no sustituye el
modo de transporte habitualmente; lo que hace es que ante el miedo...porque los
ingenieros trabajan con visiones tendenciales, ellos dicen ahora tenemos equis 20 mil
coches, estan creciendo a un ritmo de 6, 7 anuales y se me va a convertir en 30 mil, por lo
tanto no voy a eliminar la capacidad que tengo del diario de transporte al privado, lo que
hace es inducir tubos de crecimiento al ofertar infraestructura lo que esta es provocando la
utilizacion del privado, ese es el inconveniente fuerte.

Transformaciones de las estructuras tienen las 3 que he dicho en la mafiana (URBANLAB
Ponencia “Estrategia de Transformacion Urbana basada en un modelo de movilidad
sostenible”, 18 octubre 2017, Quito), tienes un proceso durante la implementacion que es
terrible, que es un proceso muy duro para casi todas las estructuras econdmicas, aqui se
superponen tres niveles siempre en areas historicas: residencial, econémico y el cultural —
espacio publico, el de intercambio, el de interaccidon; entonces el espacio publico
desaparece porque entras en obras y la capacidad fundamental del espacio publico, la

interaccion personal, el garantizar las relaciones culturales, sociales, etc., desaparece
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porque ahi quitas el espacio. Penalizas la accesibilidad a la segunda de las capas que es a la
econdmica, por lo cual generas una tension que no todo el mundo puede soportar, s6lo
pueden soportar los que tienen recursos econdmicos, normalmente la gran empresa o la
concesion internacional, que lo que tienen ellos es una pequefia filial de algo que les da
igual, cierran, generalmente no funcionan con la economia familiar sino con economias
muy asociadas, despido a quien tenga y lo recontrato dentro de un afio cuando acabe la
obra. Esos no sufren, pero quien sufre es el unico que a ti te interesa que no sufra, que es el
pequefio empresario que estd asociado al territorio, es el vecino autoctono. El pequefio
comercio esta asociado y eso te lo machacas. Eso tienes que planificarlo desde el principio.
Ahi tienes que hacer tres capas de trabajo, que no se la carga que lo han puesto si me
parece mucho, tienes que hacer una antes, una durante y una después, porque son procesos
distintos. No me vale hacer un estudio econémico del Metro, porque el componente que
lleva al plan, el disefio del proyecto como tal proyecto es un componente diferente al que
pasa durante la obra y a los efectos que se producen cuando empieza a funcionar aquello,
que son historias distintas, y como no lo hagas asi el alcalde tiene problemas graves; graves
porque la gente protesta y con razon, a la gente le afecta las cosas muy esenciales de su
vida, su supervivencia y la residencia donde su familia ha pasado toda su vida.

Pero todo esto lo puede llevar de una forma, que es entrenando un equipo muy bueno que
trabaje en varios idiomas con todos los componentes, entonces ese equipo es el equipo de
la interaccion, dedicado a nada mas que a interaccion con todos los actores, y no puede ser
el arquitecto de turno que en sus ratos libres...no no no, tienes un equipo de comunicacion
bueno, que conozca muy bien la historia, que se conozca sobre todo la “leyenda”, no el
proyecto, de donde viene esto y a donde va, cual es la logica del proceso. Si son técnicos
en comunicacion usan la técnica del sandwich para dar malas noticias: das una parte buena
de la noticia, das la mala y al final una buena; es gente que tiene que manejar todo esto
como cuento, de donde viene esto, por qué se origina esto y esto se origina para dar
respuesta a un problema que es creciente que tienen las ciudades que tenemos que resolver,
durante mucho tiempo esto va a ser duro, pero entre todos tenemos que intentar
solucionarlo, y al final la ciudad va a ser la que queramos. Es construir la historia como
hay que construirla, pero tiene gente muy entrenada en esto, es gente que sepa hablar el

urbanismo, que sepa hablar a los vecinos, claro, un sitio fisico de identificacion la gente
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tiene que tener su referencia y tiene que ser gente entrenada en todos los cambios que
suceden todos los meses, cada 2 meses ti cambias algo, cambia una calle tal... eso afecta
muchisimo a la gente. Nosotros al final vivimos en zonas de confort, mejores o peores,
pero nos creamos unos patrones de conducta que nos permiten vivir dentro de un area en la
que mas 0 menos nos sentimos a gusto, unos estan mas al borde y otros menos, pero ahi
nos protegemos. En cuanto te sacan de eso te sientes incomodo, si lo haces ti
conscientemente es mas o menos, pero si te fuerzan a hacerlo y ademas no te dan respuesta
te cabreas mucho.

P. ;Cémo se puede controlar esta especulacion de precios que se va a dar?

R. Con dinero. Hay 2 tipos de especulaciones, la residencial y la econdmica. La primera la
residencial, tiene que ser con inversiones, es la mejor experiencia que tenemos, en la que
llevamos la Junta de Andalucia haciendo aqui ya un montén de afios, el hacer operaciones
de acupuntura, buscar puntos estratégicos de costo bajo pero que tiene una gran
potencialidad de regeneracion social, familiar, etc., lo que hicimos con la casa de los 7
patios, operaciones de ese estilo, meter una inversion, que aunque suene inversiones
fuertes pero en el contexto en que estds trabajando es una inversion ridicula. Y empezar a
generar un ciclo que aporte a una garantia a determinado tipo de usuario que tienen por lo
menos la opcidon a quedarse en su barrio. Es evidente que vas a pasar a otro modelo
econdémico, vas a pasar a otra capa y que eso va a ser selectivo. Tu tienes que ahi abrir una
ventana para que entre oxigeno para salvar una parte de toda esa gente, a todos es
imposible. Ahora empieza un proceso econdomico muy fuerte que hay que entrar
masticando; tu tienes que crear tus pequefios “correitos” (corredores) de proteccion, voy a
buscar 8 sitios, 9 sitios, los que pueda, genero una economia interna, o sea, de proteccion a
mis propios vecinos, y a nosotros nos ha funcionado, tenemos un ciclo de alimentacion con
un sistema de informacién muy bueno, crédito a renta baja, tienes que meter un equipo
muy especializado también distinto. Por eso te digo que los 17 proyectos que he hecho al
final, eso cuesta dinero, y si no lo hacen la factura lo paga el alcalde, transmiteselo al
alcalde... porque la gente del Metro no se lo va a contar.

La segunda parte es la econdmica, la econdmica la unica forma de defenderse bien de eso
es mediante mecanismos asociativos, montar una especie de gerencia de red del centro

historico pero firmado con compromisos y obligaciones que les permita defenderse frente a
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lo que viene. Por tanto, ese tipo de asociacion es muy fuerte, cara la institucion, puede
hacer presion al alcalde, individualmente no hacer nada, le permite abaratar costos en
muchas cosas, les permite generar mecanismos de training... la gran fuerza de las
multinacionales. El inico mecanismo es el asociativo, y en el asociativo ahi tienes que
traerte un equipo de profesionales que sepan como se hace eso, eso no es facil, es coger a
todo el mundo, montarles toda una estructura de comunicacion, para qué nos sirve esto,
qué tienen ustedes qué poner, aqui hay que meter un gerente, tiene que hacer sus camparias
de ventas, su modelizacion de profesionales, técnicas de comunicacion con el cliente,
estrategias de qué tipo de productos tiene que vender, ensefiarles mercadotecnia. Van a
entrar en un mercado en el que hoy no estan, hoy no tienen competencia, hoy viven en
barrios marginales y pasa que en el momento en que se haga atractivo empiezan a venir
todas las moscas.

El primero es una inversion casi a fondo perdido, que no es a fondo perdido porque se
pueden buscar mecanismos ciclicos de retroalimentacion.

El segundo es de mecanismos asociativos con asesoramiento. Yo te recomiendo que
traigan gente buena, de eso sé, pero s€ muy poquito, gente que lo haya hecho y que haya
hecho mas de uno y que te haga un trabajo que dura un afio. Es un trabajo muy lento, muy
lento, tiene que disefiarlo, trabajar con la gente, decirle: “mire su tienda es que ya no sirve,
que tiene usted que cambiar, la forma de cambiar es tal, pero eso le cuesta”, meter un
fondo colectivo que durante un periodo proteja a los mas débiles, del que todo el mundo
pueda tirar.

P. Teniendo en cuenta que para el 2019 va a empezar el funcionamiento del Metro,
.desde cuindo se debe dar este tipo de asesoramiento?

R. Desde hace un afio, un afio atras, esto te lleva un afio y pico de trabajo. Deberia llevar
las 3 las capas de proyectos trabajando ya.

P. ;Cuales son las experiencias que has aprendido en proyectos, mas en el Centro
Historico?

R. El Centro Historico es un barrio que tiene la doble escala de centralidad y de barrio, lo
cual hace que todas sus cualidades, tanto como centralidad como de barrio, entren en
fricciones unas con otras. La demanda que tiene una funcion de centralidad es

diametralmente opuesta a la demanda que tiene un equipamiento de barrio, entran en
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conflicto entre ellos, entonces la intervencion activa de la administracion como un agente
operativo es absolutamente imprescindible. Es un sistema que tiene un equilibrio muy
dificil porque generalmente la fuente econdmica de un territorio muy grande, la fuente
simbdlica, patrimonial, cultural, entran muchos valores en fuerza que no pueden separarse
de su funcion barrio. En Quito hay barrios preciosos, la zona de La Tola, hay algunos
barrios del centro de un caracter todavia increible, pero se van. En cuanto salga bien la
operacion que todo el mundo persigue de conseguir fortalecer el centro histérico como un
lugar atractivo, turistico, en ese momento esos barrios se mueren; y los mecanismos tienes
que tenerlos antes, no vale actuar después.

P. Segun tu experiencia, en centros histéricos en Latinoamérica siempre ha habido
esta tendencia a despoblamiento, ;crees que con este tipo de proyectos se vuelva a
poblar o hay que hacer otro tipo de intervencion?

R. No, mira, la primera operacion, la que hacemos intuitivamente, es la de espacio publico.
Esta inicia un proceso que induce los procesos negativos, al momento en que ti mejoras el
espacio exterior se eleva el precio de todo, empiezan las expulsiones, empiezan las
segregaciones de poblaciones y actividades econdmicas; esta todo ligado, no es decir a una
cosa o0 a otra. Ademas, todo viene imposible de frenar, la agresion del automovil hace que
sea obligatorio por parte de los politicos tomar decisiones urgentes, eso les desmonta el
patrimonio, pues tienen que restringir el automovil, restringir el automovil significa
mejorar las condiciones peatonales, y el momento en que se mejoran las condiciones
peatonales induce en esos procesos. Yo no sé si te acuerdas de Luis Marin que era un
arquitecto no muy viejo de Sevilla que venia desde hace muchos afos, €éste siempre que
hablabamos, venia mucho al centro, y decia: “tener cuidado porque podés despertar al
le6n dormido”, es una frase que ¢l decia siempre. A veces es preferible dejarlo como esta,
que por lo menos se va a conservar para ver si ponés la primera fase en marcha y no tenés
en cuenta las otras fases y entra la inversion, descubren de pronto la rentabilidad y entra a

matar y no tienes la capacidad de reaccionar.
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FichaVenta de Inmuebles

Zona:|La Alameda
C wvid Andrade
Casa
Bueno
105
Parqueadero =
[l =l=al=li Gran Colombia y Espinoza
Area Terreno 400
(m2) Construccion 420
Precio (GO S 305.000,00
(Us$) orm2 |3 726,19

Ficha Venta de Inmuebles
La Alameda Codigo de Ficha:
1| David Andrade

Departamentos

Bueno
Antigliedad (afios) 17
Parqueadero -

i Francisco de Caldas
102
(m2) Construccion 102
s Co Sl 5 54.900,00
(UsS) Por m2 |5 538,24

fenta de Inmue

:|La Alameda

David Andrade

Casa

Estado Restaurada

Antiglied ] 50

Parqueadero 3
LN Tarqui y 12 de octubre

Area Terreno 400

(m2) Construccion 850

(eGINEEEN S 250.000,00

294,12

FichaVenta de Inmuebles

Casa

41
2

Area Terreno 276
{m2) Construccidn 276

o

Por m2

FichaVentade Inm
La Alameda
i|David Andrade

Casa

Estado Bueno

Antigliedad (afios) 50

Parqueadero 1

DIEEGT Venezuela y Riofrio

Area Terreno 636

(m2) Construccidn 636
Precio [GIGIE S 230.000,00
( ) Por m2 3 361,64
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Matriz de Impactos Ambientales de la Empresa de Metro Quito
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