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Resumen

El proceso de periurbanizacion en las ciudades latinoamericanas, ha estado marcado por la
produccion de territorios insulares y fragmentados (De Mattos 2010). En ese sentido, el mercado
inmobiliario ha sido un actor preponderante, pues la progresiva produccion inmobiliaria
direccionada hacia los nichos de renta con mayor capacidad econdmica, ha conducido a
intensificar las desigualdades socio-espaciales (Janoschka 2002). ;De qué manera? A través de la
produccion de espacios residenciales con caracteristicas espacio-funcionales que han incidido en
procesos de fragmentacion territorial y desintegracion social (Prévot-Schapira 2000). En ese
contexto, el gradual proceso de expansion urbana hacia el periurbano oriental de la ciudad de Quito
ha intensificado los cambios en el uso de suelo, producto en gran medida, por la incorporacion del
mercado inmobiliario y la flexibilidad en los instrumentos de planificacion urbana (Lépez 2019).
Consecuentemente, ante la imperante busqueda de capitalizar la renta del suelo, el mercado
inmobiliario ha visto en la tipologia de las ciudadelas privadas cerradas una oportunidad de
negocio en el periurbano quitefio.

En ese sentido, la investigacion propuso analizar la incidencia del mercado inmobiliario dentro de
los procesos de diferenciacion socio-espacial en el periurbano, ante lo cual se establecio la
siguiente pregunta: ¢De qué manera incide el desarrollo del mercado inmobiliario en los procesos
de diferenciacion socio-espacial en el periurbano oriental del Distrito Metropolitano de Quito? La
hipétesis sostiene que la flexibilidad de los instrumentos normativos, la inversion en
infraestructura publica/privada, en conjunto a precios del suelo menores que en la zona
consolidada de la ciudad, ha fomentado el interés del mercado en el periurbano, de capitalizar la
renta del suelo a través de la inversion en proyectos habitacionales. Asi, el mercado inmobiliario
ha producido espacios residenciales con una amplia gama de servicios —ciudadelas privadas
cerradas—, direccionados a un nicho de renta conformado por estratos socioeconémicos medio-
medios y medio-altos. En ese sentido, estos proyectos habitacionales se han espacializado en islas
homogéneas de bienestar que cuentan con barreras fisicas, mecanismos de seguridad y accesos
limitados. De esta manera, esta ocupacion del territorio ha dado lugar a procesos de diferenciacion
socio-espacial reflejados en fendmenos como la segregacion residencial y la fragmentacion
territorial. Bajo este contexto, a partir de la aplicacion de métodos mixtos, se busco identificar los
efectos del desarrollo del mercado inmobiliario en la segregacion residencial y la fragmentacion
territorial en el periurbano oriental de Quito, especificamente en el Valle de Los Chillos.



La investigacion concluye que la progresiva incorporacion de ciudadelas privadas cerradas
direccionadas hacia los nichos de renta con mayor poder adquisitivo, ha incidido en la
concentracion de grupos con un mayor nivel socioecondémico en zonas especificas del periurbano,
lo cual ha dotado a estos territorios cierta condicion de exclusividad, propiciando asi, la
conformacién de clusters residenciales de alta renta, caracterizados por la alta homogeneidad
socioecondmica y étnica de sus residentes. En complemento, vale destacar que las ciudadelas
privadas cerradas se han convertido en un producto inmobiliario que ha legitimado el poder de una
clase social sobre otra, a traveés del control del entorno social y fisico, lo cual representa un claro
ejemplo de diferenciacién socio-espacial. Por un lado, la configuracion de espacios con alta
homogeneidad social ha reforzado los procesos de segregacion residencial, pues el acceso a la
produccién inmobiliaria se ha restringido a quienes tienen la capacidad econdmica para adquirir
una vivienda dentro de una ciudadela privada cerrada. De esta manera, la respuesta privada de
urbanizacion selectiva ha mermado las relaciones sociales, pues la incompatibilidad de estratos
socioecondmicos ha naturalizado las diferencias socio-espaciales debido a un escaso contacto
interclase.

A su vez, la configuracion espacio-funcional de las ciudadelas privadas cerradas ha reforzado los
procesos de fragmentacion territorial, a través de la edificacion de fronteras fisicas que limitan los
accesos, en conjunto a la constante vigilancia del espacio, lo cual ha constituido a estos proyectos
residenciales como islas homogéneas de bienestar que niegan el contexto fuera de ellas. En ese
sentido, la homogeneidad social y la division del espacio urbano, se han convertido en auténticas
barreras socio-espaciales que separan y diferencian a los grupos sociales con mayor poder
adquisitivo, del resto de la poblacién. Pero mucho mas alla de las diferencias socio-espaciales
producto de la incorporacion de un producto inmobiliario, es necesario entender que las ciudadelas
privadas cerradas se han convertido en la forma hegemonica de urbanizar formalmente el
periurbano. De esta manera, la conformacion de clusters residenciales amurallados ha configurado
territorios aparentemente independientes del resto de la ciudad, lo cual ha incidido en la
discontinuidad morfoldgica del territorio, pues no existe una coherencia funcional y formal de
ocupacion del suelo.
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