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RESUMEN EJECUTIVO

El fenómeno de la gentrificación verde ha sido un tema marginado y poco considerado en los procesos de cambio de 
la dinámica social en nuestro país. Sin embargo, está ganando importancia en las zonas urbanas. Es crucial abordar la 
gentrificación verde como un elemento significativo en el cambio de las dinámicas sociales, ya que demuestra cómo 
los aspectos ambientales influyen directamente en la transformación de las áreas circundantes.

Para comprender mejor este fenómeno, se realizó un estudio sobre la transformación de la zona urbana Cumbayá a 
lo largo del corredor recreativo Chaquiñán.  Este análisis reveló cómo, a lo largo de los años, dicha área ha sido mo-
dificada bajo la influencia de factores ambientales, ofreciendo una visión más clara de los procesos de gentrificación 
verde que se están desarrollando en esta área.

Es de suma importancia reconocer y comprender estos procesos de gentrificación verde, especialmente consideran-
do que las áreas urbanizadas están expandiéndose cada vez más en el país. Esta expansión hace que las zonas verdes 
dentro de estas áreas sean más relevantes en la segregación de clases sociales. Reconocer esto nos permite tomar 
medidas más efectivas para prevenir o mitigar estos procesos de gentrificación.

DESCRIPTORES: Gentrificación verde, transformación, 
segregación, desplazamiento. 
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ABSTRACT

The green gentrification phenomenon has been a marginalized and underappreciated topic in the changing proces-
ses of social dynamics in our country. However, it is gaining relevance in urban areas. It is crucial to deal with green 
gentrification as a significant element in the change of social dynamics, since it shows how environmental aspects 
directly influence the transformation of the surrounding areas.

To better understand this phenomenon, a study was carried out on the transformation of the urban area of Cumbayá 
along the Chaquiñán recreational corridor. This analysis revealed how, over the years, this area has been modified 
under the influence of environmental factors, offering a clearer insight into the processes of green gentrification 
which are developing in this area.

It is of primary importance to recognize and understand these green gentrification processes, especially considering 
that urbanized areas are expanding progressively in the country. This expansion makes green areas within these re-
gions more relevant in the segregation of social classes. Recognizing this allows us to take more effective measures 
to prevent or mitigate these gentrification processes.

KEYWORDS: Green gentrification, transformation, se-
gregation, displacement
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Figura 1. Transformación New York
Fuente: L’évolution des grandes villes en photos, 2014.

    1987          2013

Figura 2. Transformación Shanghái
Fuente: Years of Growth: Shanghai Then and Now, 2013

1. Introducción

1.1 Regeneración Urbana un Análisis del 
Impacto Social a Escala Global

En el ámbito mundial, los procesos de regeneración ur-
bana han generado diversas problemáticas que han alte-
rado de manera significativa la dinámica de las ciudades, 
resultando en el desplazamiento de clases sociales bajas 
y en la sustitución de la población residente por grupos 
con un mayor poder adquisitivo (Pablo, 2023). Este fenó-
meno se ilustra claramente en los siguientes ejemplos:

En la ciudad de Nueva York, el Partido Republicano asu-
mió el gobierno, desencadenando cambios políticos y 
sociales que convirtieron a la ciudad en un epicentro 
turístico y comercial. Agentes inmobiliarios entraron en 
acción, generando especulación y apropiación de terre-
nos, especialmente en Manhattan, donde el aumento 
del costo de vida obligó a los residentes locales a mu-
darse, dejando espacio para nuevos habitantes (Navarro, 
2016).

Por otro lado, en Shanghái, durante los últimos 15 años, 
se ha llevado a cabo una extensa transformación urbana 
que ha implicado la sustitución de viviendas antiguas por 
grandes complejos de apartamentos, zonas de uso mixto 
y áreas verdes. Esta iniciativa, promovida por el gobierno 
bajo el discurso de embellecimiento y revitalización ur-
bana, ha resultado en el desplazamiento de miles de fa-
milias de bajos ingresos hacia las periferias de la ciudad, 
en beneficio de hogares de clase media con ingresos más 
altos (He, 2010).



En Madrid, encontramos el caso del barrio Chueca, que 
en el pasado era conocido por la delincuencia y el tráfico 
de drogas, lo que mantenía los precios de las viviendas 
muy bajos. Sin embargo, la comunidad LGBT comenzó a 
visitar y comprar viviendas en el barrio, atrayendo el in-
terés de las constructoras, lo que provocó una migración 
de la población original y la introducción de una nueva 
clase social (Rivera, 2022).

Figura 3. Transformación barrio Chueca
Fuente: Plan de remodelación del barrio de Chueca in-
cluye 11 calles, 2017

Estos ejemplos ilustran cómo diversas ciudades están 
experimentando procesos de cambio en su entorno. Es-
tos cambios involucran implicaciones relacionadas con la 
clase social, el género y la etnia (Levy, Comey, & Padilla, 
2006), así como transformaciones en la estructura de la 
propiedad (Nel·lo, 2018). Los enfoques, ya sea desde el 
lado de la oferta del mercado (Smith, 1979) (Slater, 2017)
o desde la demanda (Lees, 2008), son elementos que de-
finen la gentrificación.

1.1.1. Gentrificación en América Latina, 
Transformación de Dinámicas 
Sociales

En América Latina, la gentrificación se ha manifestado 
de diversas maneras, adaptándose a las necesidades 
específicas de cada localidad. Por ejemplo, en Chile, en 
el caso del Pericentro Sur, la intervención de empresas 
privadas provocó un aumento en el precio del suelo, lo 
que resultó en una mayor densificación y la expulsión de 
residentes de bajos ingresos que previamente habita-
ban en esta zona. Esto se llevó a cabo con el objetivo de 
transformar el paisaje urbano hacia una mayor presencia 
de viviendas en altura.

Figura 4. Transformación Pericentro Sur, Chile 1935
Fuente: Conoce el antes y después de 10 lugares de Chile 
gracias a Enterreno, 2018

Figura 5. Transformación Pericentro Sur, Chile 1935
Fuente: Conoce el antes y después de 10 lugares de Chile 
gracias a Enterreno, 2018
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En Argentina, en el centro histórico y los barrios circun-
dantes, se produjo una expulsión similar de habitantes 
de bajos recursos a través de una colaboración entre el 
sector público y privado. Esta colaboración implicó la 
renovación de la zona costera, lo que desplazó a la po-
blación existente y dio lugar a la creación de áreas co-
merciales orientadas a un estrato social más alto. Esta 
renovación revitalizó la zona costera pero al mismo tiem-
po desplazó a la población autóctona.

Figura 6. Transformación Argentina
Fuente: Puerto Madero: Su Transformación y Renova-
ción, 2007

Figura 7. Transformación Argentina
Fuente: Saiba mais sobre Puerto Madero, bairro elegan-
te no centro de Buenos Aires, 2018

En Uruguay, en su Centro Histórico, una alianza entre el 
sector público y privado impulsó la rehabilitación y rein-
vención de la zona, lo que elevó el precio del suelo y las 
rentas en la zona. Como resultado, hubo una expulsión 
de los residentes de bajos ingresos y la introducción de 
remodelaciones en las propiedades para atraer a nuevos 
residentes de un estrato social más alto. ((LÓPEZ, 2008); 
(LACARRIEU, y otros, 2011); (KANAI & ORTEGA ALCÁZAR, 
I, 2009); (SCHELOTTO, 2007) y (NOBRE, 2002)).

Figura 8. Transformación Uruguay
Fuente: Base a imágenes de Google Street View, 2021

La toma de control por parte de la industria inmobilia-
ria a través de tácticas de marketing, como el aumento 
de los precios por metro cuadrado, especialmente en las 
vías cercanas a los parques, hace que las propiedades 
más apreciadas se vuelvan inaccesibles para algunos de 
los residentes que ya vivían en esa área, lo que resulta 
en su expulsión de estas zonas (Baumgartner, 2022).Un 
ejemplo viviente de este fenómeno se puede evidenciar 
en Brasil,Sao Paulo, el parque Parque Augusta donde las 
edificaciones situadas en las periferias del parque han 



tenido un incremento en su precio por metro cuadrado 
de R$5522.00  (Amâncio, 2018)a R$9412.00 (Proprie-
tário Direto, 2020).

Figura 9. Transformación Brasil
Fuente: La gentrificación verde y el derecho a la natu-
raleza en la ciudad. Apropiación de la naturaleza en la 
producción capitalista del espacio urbano, 2021

1.1.2. Gentrificación verde en el sector de 
Cumbayá

En el caso de Ecuador específicamente en la parroquia 
de Cumbayá es altamente valorada como un destino 
residencial exclusivo debido a su excelente ubicación, 
cercanía, clima agradable y la disponibilidad de servicios. 
Tanto las empresas de bienes raíces como los propie-
tarios locales han contribuido a la creación de nuevas 
comunidades residenciales privadas, lo que ha llevado 
a la instalación de diversos comercios, tanto nacionales 
como internacionales, para atender a los residentes pri-
vilegiados de la zona (Unda, 2018).

Figura 10. Cumbayá
Fuente: Elaboración propia, 2023

Causando con esto la recuperación física y simbólica de 
áreas urbanas que están siendo influenciadas por la lle-
gada indirecta de residentes de mayores ingresos y el 
desplazamiento de personas de estratos socioeconómi-
cos más bajos por parte del capital y el consumo, resulta 
en cambios significativos en la composición comercial, 
en la apariencia y percepción de dichas zonas de la ciu-
dad (Adrián, 2016).
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Dentro de las zonas en proceso de desarrollo se encuen-
tra el Chaquiñán, una ruta dividida en tres secciones be-
neficia a más de 175 mil individuos. La primera tramo, 
que va desde Cumbayá hasta Puembo, cubre una distan-
cia de 20 kilómetros; el segundo tramo conecta Puem-
bo con El Quinche y abarca 23 kilómetros; y finalmente, 
un tercer segmento que se extiende desde el área de la 
pasteurizadora Quito hasta Cumbayá, con una longitud 
de 20 kilómetros. De esta manera, esta ruta se ha con-
vertido en uno de los parques lineales más extensos de 
América.(Turisec, 2022).

Figura 11. Corredor recreativo Chaquiñán
Fuente: Elaboración propia, 2023

En este recorrido, el municipio está llevando a cabo nue-
vas mejoras, comenzando en la calle E35 en el vecindario 
de San Antonio de Tababela, pasando por Chaupi Molino 
en Pifo y llegando finalmente a San José de Puembo. La 
longitud de la mejora de esta carretera de tierra natural 
es de 3 kilómetros y consiste en la nivelación del terreno 
y la instalación de cunetas naturales para garantizar un 
adecuado drenaje del agua de lluvia y prevenir el dete-

rioro de la vía (Quito Informa, 2021). Este enfoque en el 
tratamiento de áreas verdes con el propósito de mejorar 
la ruta podría generar un cambio en la dinámica social, 
ya que podría atraer a una población adicional que de-
sarrollaría un interés específico en la zona verde. Esto, a 
su vez, podría llevar a la transformación de la dinámica 
social en los sectores cercanos a esta área, posiblemen-
te requiriendo que los residentes actuales abandonen la 
zona.

Figura 12. Parque de Cumbayá
Fuente: Elaboración propia, 2023

La importancia de abordar este tema reside en la esca-
sez de estudios sobre este fenómeno en América Latina y 
más específicamente, en Ecuador. Por lo tanto, se desta-
ca la relevancia de abordar este tema con el propósito de 
poner de manifiesto la existencia de esta problemática 
en aumento. Además, se espera que este enfoque con-
tribuya en el futuro a la formulación de directrices que 
ayuden a mitigar esta problemática, evitando así la mar-
ginación y exclusión de personas con recursos económi-
cos limitados de proyectos diseñados exclusivamente 
para estratos sociales específicos.
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1.2 Objetivos

1.2.1. Objetivo general

Analizar y evidenciar la presencia del fenómeno de la 
gentrificación verde en la ciudad de Quito, específica-
mente en el corredor recreativo Chaquiñán en el tramo 
de la parroquia de Cumbayá, el cual se va a realizar por 
medio de tres ejes principales.

1.2.2. Objetivos específicos

• Establecer un análisis multimodal que permita en-
contrar la temporalidad y las zonas en donde exista 
una posible gentrificación y zonas de riesgo donde 
se podría producir dicho fenómeno.

• Establecer los grados de gentrificación y los efectos 
positivos y negativos de este fenómeno en las zonas 
escogidas.

• Establecer lineamientos para la mitigación o conten-
ción de este fenómeno en las zonas directas y en las 
zonas con posible presencia de gentrificación.





ETAPA 2
Aplicación metodológica



2. Fundamentación Teórica

2.1 Gentrificación y su impacto en las 
ciudades

La gentrificación, tal como la concebimos hoy en día, 
tuvo sus orígenes en la década de 1960, cuando Ruth 
Glass acuñó el término para describir la transformación 
de algunos barrios obreros ubicados en las proximidades 
del centro de Londres. En este proceso, individuos de 
clase media se mudaron a estas áreas, llevando a cabo 
la rehabilitación de viviendas en mal estado, lo que a su 
vez elevó los precios de la vivienda y resultó en la ex-
clusión de las clases obreras que históricamente habían 
ocupado esos vecindarios. (SMITH, 1996). Por otro lado, 
la gentrificación ha experimentado una evolución que la 
ha convertido en un fenómeno global, manifestándose 
de manera variada según las particularidades de cada re-
gión(BORJA & CASTELLS, M, 1993).

También se puede denominar la reapropiación física y 
simbólica por parte del capital de ciertas áreas urbanas 
que experimentan la llegada de residentes de mayores 
ingresos, lo que conlleva a una transformación en su es-
tructura comercial. (Unda, 2018). Esto, a su vez, conlleva 
una serie de desplazamientos de los residentes origina-
les, que se pueden categorizar en cuatro tipos: 1) despla-
zamiento directo del último residente, 2) desplazamien-
to directo en cadena, 3) desplazamiento excluyente y 4) 
la presión de desplazamiento. (Marcuse, 1985)

La reapropiación de espacios en áreas urbanas y el des-
plazamiento de clases sociales suelen estar estrecha-
mente vinculados a un proceso de desarrollo que resulta 
de intervenciones masivas por parte de poderes finan-

cieros, con la participación significativa de actores políti-
cos y gubernamentales.(Lees, 2008)

Dichos procesos de desarrollo se encuentran ligados a 
la resolución de problemas preexistentes, como los da-
ños ambientales, que han tenido un gran impacto en las 
ciudades. Es esencial preparar las ciudades para hacer 
frente a los efectos del cambio climático, dada su magni-
tud y urgencia. Sin embargo, pasar por alto aspectos crí-
ticos arraigados en el espacio geográfico, especialmente 
aquellos relacionados con la dinámica de producción 
capitalista en el entorno, podría dar lugar a la fragmenta-
ción de la cohesión social. (Lefebvre, 1991)

En contraste, el concepto de sostenibilidad se apoya en 
un trípode que engloba la integridad ecológica, la segu-
ridad económica y la equidad social. Sin embargo, en la 
práctica, la dimensión ecológica se centra principalmen-
te en la búsqueda de eficiencia energética, el aumento 
de áreas verdes, la reducción del uso de automóviles y 
proyectos para aumentar la resiliencia y la adaptación 
al cambio climático. En cuanto a la dimensión económi-
ca, se enfoca no en la seguridad, sino en el crecimiento 
económico ininterrumpido, con proyectos relacionados 
con empleos verdes, emprendimientos ecológicos y po-
líticas de corte neoliberal, prestando especial atención a 
la formación de alianzas público-privadas. Por desgracia, 
la dimensión de equidad social suele ser pasada por alto 
o se reduce a un mero discurso sin aplicaciones prácticas 
ni propuestas de soluciones. (Gould & Lewis, TL, 2017)

Considerando esto, se puede destacar la creciente nece-
sidad de implementar estrategias para reducir los impac-
tos ambientales en las ciudades. Sin embargo, es impor-
tante tener en cuenta que estas acciones también están 
provocando cambios en las dinámicas sociales urbanas, 
lo que a su vez está contribuyendo al fraccionamiento de 
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la sociedad dentro de las ciudades.

2.2 Infraestructura verde en un ámbito 
urbano

Los estudios acerca de la gentrificación verde han esta-
do identificando y cuestionando los procesos de mejoras 
medioambientales en un contexto capitalista. Estos pro-
cesos suelen resultar en la valorización de propiedades 
alrededor de las intervenciones, lo que a su vez conduce 
a la expulsión de las clases sociales menos acomodadas 
de la zona (Gould & Lewis, T, 2012)

En este escenario específico, las poblaciones vulnera-
bles se ven marginadas de los beneficios de las mejoras 
medioambientales que resultan de las acciones públicas 
aplicadas en las instalaciones urbanas. La implementa-
ción de estos procesos de gentrificación verde también 
aporta a la caracterización de una injusticia ambiental. 
(Curran & Hamilton, T, 2012)

Esto resalta que la implementación de infraestructuras 
verdes en las ciudades es cada vez más notoria, y estas 
están siendo diseñadas con un enfoque específico en un 
grupo social particular, lo que excluye a quienes no pue-
den permitirse ese estilo de vida.

La urbanización desempeña un papel crucial en el pro-
greso del capitalismo, ya que permite que la propiedad 
de la tierra se convirtiera en un activo comercializable 
y financiero. Al mismo tiempo, la infraestructura se tor-
nó esencial para facilitar la circulación tanto del capital 
como de la fuerza laboral. (Harvey, 1992).

Para lograr la universalización del acceso a los recursos 
naturales en las ciudades, partimos de la premisa inicial 

de un derecho a la naturaleza en el entorno urbano. Este 
derecho se define como colectivo, intrínseco e inaliena-
ble en la producción y la vida cotidiana en el espacio ur-
bano y no se reduce a un simple derecho a la vista o al 
paisaje. Más bien, se considera una necesidad apremian-
te dirigida a garantizar la preservación de la naturaleza y 
al mismo tiempo, la vida en las ciudades. (Henrique W. 
, 2009)

Esto resalta la importancia de incorporar factores socia-
les en el desarrollo del capitalismo, en lugar de centrar-
se únicamente en satisfacer las necesidades de un solo 
estrato social. En cambio, es esencial que este enfoque 
responda a las necesidades particulares del entorno so-
cial en el que se implementa.

2.3 Gentrificación verde e instrumentos 
de planificación urbana

Dentro de este contexto, la interpretación topológica 
y morfológica del paisaje, apoyada directa e indirecta-
mente por diversos elementos, contribuye a respaldar 
la observación empírica del proceso de gentrificación. 
Al considerar diversas tipologías de edificios nuevos y 
renovaciones de estructuras más antiguas, también se 
deben tener en cuenta otros indicadores de la economía 
urbana, como restaurantes, cafeterías, tiendas, tiendas 
de mascotas y una variedad de servicios que reflejan un 
aumento en los niveles de ingresos de los residentes lo-
cales. (Lefebvre, 1973)

En función de la ubicación las inversiones destinadas a 
mejorar la cantidad y calidad de los espacios naturales 
en las ciudades pueden dar lugar a procesos de gentri-
ficación, lo que implica la sustitución de la población en 
áreas que tienen un alto valor ambiental. En estos luga-



La injusticia ambiental se relaciona con el concepto de 
“racismo ambiental”, que constituye una forma de discri-
minación institucionalizada. La investigación de Bullard 
en 1987 destacó que la ubicación de los vertederos de 
desechos peligrosos en los Estados Unidos se relaciona-
ba estrechamente con factores raciales y socioeconómi-
cos, y en ese caso, la raza era un indicador más influyente 
en la correspondencia entre la ubicación de las personas 
y la presencia de vertederos de desechos tóxicos. (Bu-
llard, 2004)

La disparidad en la exposición a peligros ambientales 
como resultado de los procesos de desarrollo afecta de 
manera desigual a comunidades y minorías que son vul-
nerables desde el punto de vista socioambiental. Esta in-
equidad se caracteriza como una forma de injusticia am-
biental, al igual que la distribución desigual del acceso a 
recursos medioambientales que incluyen la desigualdad 
en el acceso a la tierra o el desplazamiento de áreas ur-
banas privilegiadas. Estos casos se consideran ejemplos 
de inequidad ambiental.(Acselrad, Mello, CCA, & Beze-
rra, GN, 2009)

La separación entre Sociedad y Naturaleza se ve agrava-
da de manera significativa por el sistema de producción 
capitalista, especialmente en el ámbito urbano. Esto se 
debe a que el proceso de urbanización avanza sobre los 
espacios naturales, desplazando a la naturaleza de zonas 
densamente pobladas o confinándola en áreas destina-
das a la explotación de sus comodidades, servicios y su 
belleza escénica, entre otros aspectos. A pesar de esto, 
los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) sugieren un 
retorno a la naturaleza, aunque sea a una versión frag-
mentada o artificial, ya que la naturaleza es un producto 
social, material y simbólicamente construido. (Henrique 
W. , 2005)

res donde se promueve lo que podría describirse como 
gentrificación verde, influyen los residentes con poder 
económico y político, lo que conlleva a la creación de 
espacios verdes de mayor calidad. También es posible 
que la gentrificación verde surja debido a la apropiación 
y especulación de la plusvalía generada por la implemen-
tación de comodidades ambientales por parte de actores 
del mercado inmobiliario. Este proceso puede ser indu-
cido y guiado por el Estado, a través de la zonificación, o 
puede ocurrir sin su intervención directa en los precios 
de las propiedades. (Henrique, 2021)

Los estudios sobre gentrificación verde han estado iden-
tificando y cuestionando los procesos de mejora ambien-
tal en un contexto capitalista. Estos procesos a menudo 
resultan en una valorización inmobiliaria alrededor de las 
intervenciones, lo que conduce a la expulsión de las cla-
ses sociales más desfavorecidas de la zona. En este caso, 
las poblaciones vulnerables se encuentran marginadas 
de los beneficios de las mejoras ambientales impulsadas 
por las políticas de desarrollo urbano. La implementa-
ción de la gentrificación verde también es un ejemplo de 
injusticia ambiental. (Curran & Hamilton, T, 2012)

Todos estos procesos, que surgen de la apropiación por 
parte de la industria inmobiliaria hacia los agentes ur-
banos, generan vulnerabilidad socioambiental en el con-
texto de la producción capitalista del espacio urbano. 
Estos fenómenos se analizan a través de las teorías de 
la sociología urbana neomarxista, que se centran en la 
creación de las ciudades en el marco del sistema capita-
lista, prestando especial atención a las decisiones rela-
cionadas con la inversión en terrenos. Estas decisiones 
a menudo acentúan las disparidades entre las clases tra-
bajadoras y capitalistas, lo que incluye aspectos como el 
acceso desigual a bienes de consumo colectivo, como la 
infraestructura verde. (Alves & Fracalanza, AP, 2019).
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El concepto de ‘acaparamiento de valor’ se revela como 
una herramienta teórica valiosa para comprender cómo 
las estrategias de acumulación de capital movilizan la 
extracción de ingresos o, en su lugar, generan nuevas 
mercancías. Entre los factores que permiten esta apro-
piación de valor se incluyen los bienes socioambientales, 
que abarcan la naturaleza misma y los servicios ambien-
tales que proporciona. Es importante notar que los in-
gresos no solo se derivan de la producción, acumulación 
o comercialización de bienes, sino también de su distri-
bución. (Andreucci, García-Lamarca, M., Wedekind, J., & 
Swyngedouw, E., 2017)

2.4 Estrategias de mitigación de la 
gentrificación verde

Las soluciones basadas en la naturaleza representan un 
camino hacia la universalización del derecho a acceder a 
la naturaleza en entornos urbanos. Sin embargo, persis-
te la necesidad de expandirlas de manera que estén al 
alcance de todas las personas, independientemente de 
su capacidad económica. En el contexto de estos proyec-
tos, es fundamental tener en cuenta las particularidades 
y singularidades de cada situación en su contexto terri-
torial.

La incorporación del concepto de la función social de las 
propiedades urbanas se erige como una garantía de jus-
ticia espacial. Esta medida ayuda a evitar la valorización 
especulativa de bienes raíces al regularla mediante le-
yes locales, al tiempo que permite que las poblaciones 
autóctonas permanezcan en las zonas circundantes a los 
futuros proyectos de generación de espacios naturales 
en las ciudades.(Henrique W. , 2021)

En varios países, se están adoptando estrategias basadas 

en leyes que buscan reducir la influencia de actores ex-
ternos en las zonas urbanas y fomentar la inclusión social 
en proyectos dirigidos por la comunidad. Esto impulsa 
una renovación del espacio público por parte de los re-
sidentes locales. 

2.5 Estado del Arte

2.5.1. Proyecto Nuevo Sol de Oriente 
(Medellín, Colombia)

El proyecto implicó una mejora integral del área ubicada 
en la parte baja de la Quebrada, donde se revitalizó el 
espacio público y se implementaron instalaciones para 
el beneficio de la comunidad. Al mismo tiempo, se pro-
movió la conciencia ambiental, transformando lo que 
hoy se conoce como el Sector Nuevo Sol de Oriente, así 
denominado por sus residentes. Esta área ahora cuenta 
con servicios públicos y ofrece una variedad de activi-
dades recreativas tanto para niños como para personas 
mayores. Esto ha fortalecido el sentido de comunidad y 
ha mejorado la calidad de vida de sus habitantes.

En relación con la propuesta del proyecto Eco barrio 
Los Olivos, se puede concluir que la recuperación de los 
aspectos medioambientales y urbanos de un territorio 
originalmente informal beneficia significativamente a 
la comunidad. Se crean espacios que fomentan la inte-
gración social y la recreación, teniendo en cuenta las ca-
racterísticas naturales del área. Además, se establecen 
áreas abiertas para abordar problemas de seguridad y 



siempre teniendo en cuenta la participación de la comu-
nidad. El principal objetivo ha sido lograr un desarrollo 
sostenible de alta calidad.

El proyecto de un eco barrio debe centrarse en tres 
elementos clave: los aspectos sociales, económicos y 
medioambientales. Esta atención a estos tres compo-
nentes es esencial para lograr un equilibrio que permita 
reducir el impacto ambiental y, en consecuencia, hacer 
que el proyecto sea sostenible. Lo que resulta particular-
mente interesante en este proyecto es el énfasis que se 
pone en la comunidad. Esto se refleja en la planificación 
arquitectónica de las viviendas y su ubicación espacial, 
que se diseñaron cuidadosamente con el propósito de 
generar resultados positivos en el ámbito social. Ade-
más, se ha proyectado una organización efectiva del uso 
del suelo con el objetivo de lograr una armonía entre la 
vivienda, el tiempo de ocio y el ámbito laboral. (Morris 
& Diana, 2015)

Figura 14. Eco barrio Eva Laxmeerse
Fuente: Barrio Eva Laxmeerse, Culemborg, Holanda, 
2020

aumentar las oportunidades de ocio. El enfoque colabo-
rativo con la comunidad asegura que la distribución de 
usos y espacios se base en las necesidades y decisiones 
de la población local. (Morris & Diana, 2015)

Figura 13. Proyecto Eco barrio Los Olivos
Fuente: https://cinturonverde.wordpress.com/tag/me-
dellin/page/2/, 2020

2.5.2. Implantación Eco barrio Eva 
Laxmeerse (Holanda)

Eva Laxmeerse es un eco barrio ubicado en una ciudad 
holandesa, cuyo desarrollo comenzó en 1994 a partir 
de la visión de Marleen Kaptein de construir viviendas 
más sostenibles. Este barrio abarca una superficie de 24 
hectáreas y actualmente alberga 250 viviendas, así como 
un amplio espacio destinado a oficinas. El proyecto se 
caracteriza por su enfoque equilibrado en términos de 
aspectos socioeconómicos, culturales y ambientales, 
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2.5.3. 11th Street Bridge Park 
(Washington, D.C.)

En 2015, se creó el plan de desarrollo equitativo del Par-
que del Puente de la Calle 11 en respuesta a los comen-
tarios de la comunidad. El objetivo del plan es garantizar 
que los residentes y las pequeñas empresas cercanas al 
parque se beneficien continuamente de este nuevo es-
pacio cívico. (MAYER, 2022)

Para abordar las preocupaciones relacionadas con la po-
sible gentrificación y el desplazamiento, la organización 
sin fines de lucro City First Homes, en colaboración con 
el gobierno de D.C., estableció un fideicomiso de tierras 
controlado por la comunidad, con la participación activa 
de los residentes que forman parte de un Comité Asesor. 
Además, en 2019, se fundó el Douglass Community Land 
Trust, otra organización sin fines de lucro, que adquie-
re la propiedad de la tierra y luego ofrece contratos de 
arrendamiento que incluyen acuerdos de asequibilidad 
permanente para los residentes locales. (Perrozzi, 2023)

Figura 15. 11th Street Bridge Park
Fuente: Washington, D.C.’s 11th Street Bridge Park gets 
blessing from National Capital Planning Commission, 
2020



3.  Materiales y métodos

La metodología de investigación adoptada se fundamen-
ta en un enfoque combinado que une métodos de in-
vestigación sólidos basados en pruebas con un análisis 
reflexivo profundo. Este método incluye tanto la recolec-
ción como el examen de datos cuantitativos y cualitati-
vos. Estas técnicas se distinguen por su capacidad para 
integrar y analizar de manera conjunta todos los datos 
obtenidos, permitiendo así inferencias y una compren-
sión más amplia del fenómeno que se está estudiando. 
(Sampieri, 2008)

Esta metodología es de tipo mixto y se llevará a cabo en 
dos etapas. La primera implica un análisis multimodal 
que se refiere a la exploración de fenómenos a lo largo 
del tiempo y del espacio, con un enfoque específico en 
sus transformaciones. (O’Halloran, 2011), mientras que 
la segunda se centra en un análisis territorial el cual se 
centra en el levantamiento de datos dentro del territo-
rio, como se detalla a continuación. Figura 16. Cuadro metodologico

Fuente: Elaboración propia 

METODOLOGÍA

Transformación urbana

Vivienda 

Comercio

Chaquiñan

Resultados

Herramientas

 
Mapas de uso de sulo 

 Google Earth

Vivienda 

Comercio

Plusvalia

Resultados

Herramientas

 
Encuetas

 Entrevistas 

Cambio de clases sociales

PUGS (normativa)

Resultados / Analisis  
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3.1 Etapa 1: Análisis multimodal/zona de 
influencia directa e indirecta

En esta etapa, se llevará a cabo un análisis de la transfor-
mación urbana en la zona, enfocada en aspectos como 
vivienda, áreas verdes, comercio y el corredor recreativo 
Chaquiñán. La evaluación se realizará tanto de manera 
directa, examinando las propiedades directamente vincu-
ladas a este corredor, como de manera indirecta, anali-
zando las propiedades situadas a una distancia de 50 me-
tros alrededor de este corredor. Este análisis se realizará 
en diferentes fechas para proporcionar una visión más 
completa del uso del suelo y cómo ha sido afectado por la 
regeneración verde del Chaquiñán.

Conectar directamente estos cambios permitirá compren-
der la evolución de la vivienda y las comunidades locales. 
Además, se explorará la transformación del comercio en 
la zona y cómo responde a las necesidades del sector. Para 
llevar a cabo esta evaluación se utilizarán herramientas 
como mapas de uso de suelo y Google Earth. Estas herra-
mientas permitirán identificar tanto las áreas que ya han 
experimentado gentrificación como aquellas que podrían 
estar en riesgo de experimentar dicho fenómeno.

3.2 Etapa 2: Análisis zonal del estado 
actual de las zonas directas e 
indirectas

En la segunda fase de este estudio, se llevará a cabo una 
investigación más detallada del estado actual de la zona. 
Este análisis abordará aspectos clave, como la tipología y 
magnitud de las viviendas presentes en la zona. Se exa-
minará cuidadosamente el estado actual del corredor 

recreativo Chaquiñán, considerando su condición y re-
levancia en el contexto actual. Asimismo, se analizará la 
tipología de los comercios presentes, investigando a qué 
sector social están predominantemente dirigidos.

Además de esto, se evaluará la plusvalía del sector y cómo 
esta se ve afectada por la influencia del corredor recreati-
vo Chaquiñán. Se prestará especial atención al cambio en 
las clases sociales y a la actual segregación que puedan ex-
perimentar, identificando puntos específicos que puedan 
estar en riesgo de transformación. Este análisis integral se 
llevará a cabo mediante encuestas y entrevistas, comple-
mentado por el uso del índice de gentrificación verde en la 
zona, proporcionándonos una comprensión más profun-
da del grado de gentrificación que actualmente afecta el 
territorio. La recopilación detallada de estos datos contri-
buirá significativamente a la comprensión completa de los 
factores que influyen en el desarrollo y transformación de 
la zona estudiada.

3.3 Resultados

Después de evaluar los niveles actuales de gentrificación 
y comprender los efectos de este fenómeno, se procederá 
a establecer directrices en coordinación con las dos eta-
pas previamente mencionadas. Se delineará un conjunto 
de medidas destinadas a contener y mitigar los impactos 
de la gentrificación verde en las áreas identificadas como 
amenazadas.

Este proceso implica la formulación de estrategias especí-
ficas y acciones concretas orientadas a preservar la iden-
tidad y las características socioeconómicas de las comuni-
dades locales.





ETAPA 3
Difusión de resultados



4. Difusión de resultados

4.1 Etapa 1: Análisis multimodal/zona de 
influencia directa e indirecta.

Figura 17. Cumbaya-Parque Chaquiñan, 2003
Fuente: Elaboración propia 

Se llevó a cabo un análisis de cada uno de los lotes que 
circundan el área del Chaquiñán, dividiendo esta zona en 
tramos evidenciando cuál es su uso de suelo y asignando 
puntajes entre el área verde y el área construida , en el 
año 2003.
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Figura 18. Análisis de lotes tramo 1 y 2, 2003
Fuente: Elaboración propia



Figura 19. Análisis de lotes tramo 3 y 4, 2003
Fuente: Elaboración propia



41

Figura 20. Cumbaya-Parque Chaquiñan, 2014
Fuente: Elaboración propia 

Se llevó a cabo un análisis de cada uno de los lotes que circundan el área del Chaquiñán, dividiendo esta zona en tramos 
evidenciando cuál es su uso de suelo y asignando puntajes entre el área verde y el área construida , en el año 2014.



Figura 21. Análisis de lotes tramo 1 y 2, 2014
Fuente: Elaboración propia
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Figura 22. Análisis de lotes tramo 3 y 4, 2014
Fuente: Elaboración propia



Figura 23. Cumbaya-Parque Chaquiñan, 2023
Fuente: Elaboración propia 

Se llevó a cabo un análisis de cada uno de los lotes que circundan el área del Chaquiñán, dividiendo esta zona en tramos 
evidenciando cuál es su uso de suelo y asignando puntajes entre el área verde y el área construida , en el año 2023.



45

Figura 24. Análisis de lotes tramo 1 y 2, 2023
Fuente: Elaboración propia



Figura 25. Análisis de lotes tramo 3 y 4, 2023
Fuente: Elaboración propia
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Figura 26. Análisis de lotes tramo 1 y 2, Zonas con cambios
Fuente: Elaboración propia 

Se llevó a cabo un análisis de cada uno de los lotes que circundan el área del Chaquiñán, dividiendo esta zona en tramos 
evidenciando cuál es su uso de suelo y  cuáles han sido los lotes que presentan cambios asignando puntajes de cuanto 
es el proceso de cambio en los tramos.



Figura 27. Análisis de lotes tramo 3 y 4, Zonas con cambios
Fuente: Elaboración propia
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Figura 28. Cumbaya-Parque Chaquiñan, 2023/Mapa resu-
men Fase 1 
Fuente: Elaboración propia



4.2 Etapa 2: Análisis zonal del estado 
actual de las zonas directas e 
indirectas

Figura 29. Cumbaya-Parque Chaquiñan, 2014
Fuente: Elaboración propia

Se llevó a cabo un análisis de cada uno de los lotes que cir-
cundan el área del Chaquiñán, escogiendo los dos tramos 
principales evidenciando cuál es su uso de suelo especifi-
co y para qué es utilizado, en el año 2014.
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Figura 30. Análisis de lotes tramo 1, uso especifico de lotes 
2014
Fuente: Elaboración propia



Figura 31. Análisis de lotes tramo 2, uso especifico de lotes 
2014
Fuente: Elaboración propia
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Figura 32. Cumbaya-Parque Chaquiñan, 2023
Fuente: Elaboración propia

Se llevó a cabo un análisis de cada uno de los lotes que circundan el área del Chaquiñán, escogiendo los dos tramos 
principales evidenciando cuál es su uso de suelo especifico y para qué es utilizado, en el año 2023.



Figura 33. Análisis de lotes tramo 1, uso especifico de lotes 
2023
Fuente: Elaboración propia
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Figura 34. Análisis de lotes tramo 2, uso especifico de lotes 
2023
Fuente: Elaboración propia



Figura 35. Análisis de lotes tramo 1, cambios especifico de 
lotes 2023
Fuente: Elaboración propia

Se llevó a cabo un análisis de cada uno de los lotes que circundan el área del Chaquiñán, escogiendo los dos tramos prin-
cipales evidenciando cuál es su uso de suelo especifico y para qué es utilizado también poniendo en evidencia cuáles 
han sido los lotes que presentan cambios en su uso.
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Figura 36. Análisis de lotes tramo 2, cambios especifico de 
lotes 2023
Fuente: Elaboración propia



Figura 37. Resultados de encuetas sobre el estado actual de 
la zona
Fuente: Elaboración propia

Se realizaron encuestas a transeuntes y residentes de las áreas cercanas al corredor recreativo Chaquiñán, con el 
propósito de evidenciar la perspectiva de estos usuarios respecto al estado actual de dichas zonas.

Se pudo observar claramente que se han realizado intervenciones para mejorar el Chaquiñán. También se notó que 
los principales usuarios son residentes de conjuntos residenciales y personas ajenas al área, especialmente de la 
zona de Quito. Los resultados indicaron que los comercios más frecuentados por estos usuarios son cafeterías y gim-
nasios. Además, se destaca que las mejoras en el área del Chaquiñán y los cambios en el uso del suelo han generado 
transformaciones en los habitantes o propietarios de los terrenos, así como un aumento en la plusvalía.
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Al analizar los resultados de las fases 1 y 2, se evidencia la presencia de gentrificación verde en el sector de Cumbayá, 
especialmente en las zonas cercanas al corredor recreativo Chaquiñán. Estos procesos están estrechamente vincu-
lados a la vivienda y al comercio. Se observa que los usuarios que frecuentan el corredor recreativo Chaquiñán son 
personas que residen en conjuntos residenciales privados y también aquellos ajenos al sector que acuden debido a 
la presencia del Chaquiñán.

Esta situación está generando un cambio significativo en los negocios, ya que estos usuarios buscan satisfacer ne-
cesidades específicas que el sector les brinda a través de las áreas comerciales. Esto a su vez está afectando a los 
comercios orientados a satisfacer las necesidades de los habitantes locales, quienes se ven rezagados. Además, pro-
voca un alza de precios en los locales circundantes haciendo que su valor vaya de los 200 dólares mensuales a 1000 
dólares mensuales en el 2023.

Figura 38. El Chaquiñán ingresos, 2014

Fuente: Google maps 

Figura 39. El Chaquiñán ingresos, 2023

Fuente: Elaboración propia 



6. Recomendaciones

Dentro del marco de una participación comunitaria más 
activa en el área del Chaquiñán, se sugiere la creación 
de puntos de conexión directa entre el barrio y el co-
rredor recreativo. El objetivo es fomentar un sentido de 
apropiación por parte de cada punto que limita con el 
Chaquiñán, transformándolo en algo más que un simple 
pasaje utilizado exclusivamente por aquellos que bus-
can realizar actividad física. Esta medida busca integrar 
de manera más significativa el corredor recreativo en la 
vida cotidiana de los residentes locales, fortaleciendo así 
los lazos entre la comunidad y este espacio recreativo.

5. Reflexiones finales

Los signos de gentrificación verde en el área de Cumbayá 
son evidentes, especialmente con la presencia del co-
rredor recreativo Chaquiñán. Este corredor ha tenido un 
impacto directo al generar cambios en las clases sociales 
en las zonas circundantes. Se observan alteraciones no-
tables en términos de plusvalía, uso del suelo para fines 
residenciales y comerciales. Este último aspecto es parti-
cularmente preocupante, ya que los negocios locales de-
jan de atender las necesidades de los residentes autóc-
tonos para orientarse hacia los usuarios que frecuentan 
la zona exclusivamente por el Chaquiñán.

Como consecuencia de este fenómeno, las personas 
que originalmente habitaban la zona se ven obligadas a 
abandonarla, dando paso a la intervención de construc-
toras que desarrollan grandes complejos habitacionales 
destinados principalmente a las clases sociales más aco-
modadas. Este proceso de gentrificación verde en Cum-
bayá es inquietante, ya que está provocando la migra-
ción forzada de los residentes locales, cuyas necesidades 
ya no son atendidas en su propio entorno.

Es importante destacar que el impacto se extiende a lo 
largo de una vasta área debido a la extensión del corre-
dor recreativo Chaquiñán. Si estos procesos de gentrifi-
cación verde se replican en todas las áreas urbanizadas 
que tienen contacto con el Chaquiñán, podríamos pre-
senciar un desplazamiento significativo de los residentes 
autóctonos en cada una de estas zonas. Este fenómeno 
plantea preocupaciones sobre la pérdida de identidad y 
arraigo de las comunidades locales en beneficio de un 
desarrollo dirigido a segmentos más privilegiados de la 
sociedad.
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Se recomienda el establecimiento de un conjunto de leyes destinadas a proteger tanto a los habitantes autóctonos 
del área como a los negocios que satisfacen sus necesidades. Uno de los principales desafíos que enfrentan estas 
zonas es la transformación de los comercios y la reorientación de su enfoque, lo cual puede afectar tanto a la co-
munidad como a los empresarios locales. Pero también necesitamos leyes que protejan e incentiven el adecuado 
mantenimiento de las áreas gentrificadas, así como normativas que impulsen la mejora constante del Chaquiñán en 
todos sus tramos. 

Se recomienda usar los siguientes reglamentos de la ley de ordenamiento territorial, uso y gestión de suelo.

Figura 40. El Chaquiñán Lineamiéntos

Fuente: Elaboración propia 
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8. Anexos 

Anexo 1. Viviendas residenciales 
Fuente: Propia 

Anexo 2. Comercio aledaño al ingreso del Chaquiñan 
Fuente: Propia

Anexo 3. Comercio actual 
Fuente: Propia

Anexo 4. Viviendas recidenciales con acceso al   
Chaquiñan 
Fuente: Propia
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Anexo 5. Tipo de comercio de la zona 
Fuente: Propia

Anexo 6. Ingreso al Chaquiñan
Fuente: Propia

Anexo 7. Tipo de comercio de la zona
Fuente: Propia

Anexo 8. Cruce del Chaquiñan con via 
Fuente: Propia



Anexo 9. Via colindante al Chaquiñan
Fuente: Propia

Anexo 10. Cruce del Chaquiñan con via
Fuente: Propia

Anexo 11. Ruta Chaquiñan 
Fuente: Propia
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