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Financiarización y gentrificación transnacional: raíces de un proceso de 
transformación urbana en Cuenca, Ecuador
La financiarización de la vivienda es fundamental para entender el desarrollo urbano y los procesos 
de gentrificación transnacional en el Sur Global. La ciudad de Cuenca ofrece un caso emblemáti-
co, en donde la inversión transnacional ha impulsado nuevos procesos de urbanización, muchos 
de ellos destinados a captar consumidores de mayores ingresos del Norte Global. La transnaciona-
lización de su mercado inmobiliario local está liderada en parte por la migración ecuatoriana hacia 
el Norte Global, pero también va acompañada de la migración Norte-Sur de migrantes en busca 
de nuevos estilos de vida. Ambos grupos han contribuido a impulsar la construcción inmobiliaria, 
especialmente de nuevos y densos condominios de gran altura. El artículo sostiene que el intento 
de impulsar el sector de la construcción y ampliar el crédito hipotecario en Ecuador, a través de 
la titulización de deudas, ha contribuido al incremento de fondos transnacionales en base a los 
ahorros de trabajadores migrantes destinados a la construcción de viviendas en sus ciudades, 
especialmente Cuenca. Sin embargo, los trabajadores con ingresos más bajos no se benefician de 
esta inversión en la vivienda urbana y continúan en búsqueda de viviendas asequibles.
Palabras clave: urbanización patrimonial; movilidades transnacionales; migración; política de 
vivienda; Ecuador.

Financialization and transnational gentrification: roots of an urban trans-
formation process in Cuenca, Ecuador
The financialization of housing is central to understanding urban development and the processes 
of transnational gentrification occurring in the Global South. The city of Cuenca offers an emble-
matic case, in which transnational investment has induced new processes of urbanization, much 
of it intended to attract higher-income consumers from the Global North. The transformation 
of its real estate market from a local one into a transnational one is led partly by Ecuadorian mi-
gration to the Global North, but it is also accompanied by North-South lifestyle migration. Both 
groups have helped to propel real estate construction, especially of new, dense, high-rise condos. 
The article argues that Ecuador’s attempt to boost its construction sector and expand mortgage 
credit through securitization of debts has helped to attract transnational pools of migrant wor-
kers’ savings to the built environment of its cities—notably Cuenca. Yet the benefits of urban 
housing investment are not shared by lower-income workers there, who continue to lack access 
to affordable housing.
Key words: Heritage urbanization; transnational mobility; migration; housing policy; Ecuador.
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En la ciudad de Cuenca, Ecuador, Gringolandia es el término utilizado para referirse 
a un barrio occidental densamente poblado, que ha crecido a lo largo de la Avenida 
Ordoñez-Lasso. Este barrio se extiende desde el borde del centro histórico hacia las 
afueras de la ciudad y rodea las montañas del Parque Nacional Cajas. La mayoría 
de los habitantes locales se refieren al barrio de esta forma especialmente desde 
2010, debido a su alta concentración de “gringos” norteamericanos. La mayoría de 
estos inmigrantes son jubilados, pero entre ellos también se encuentran trabaja-
dores digitales con visa ‘nómada’ u otros migrantes por estilo de vida. Muchos de 
ellos alquilan o compran un apartamento en esta ciudad declarada Patrimonio de 
la Humanidad por la UNESCO, famosa además por ser una «típica ciudad de mon-
taña española»1. A principios de la década de 2010, el término también fue utilizado 
por los inmigrantes norteamericanos que vivían en este barrio, para referirse a una 
torre de condominios llamada Edificio Palermo, la más alta de la localidad. Otorgán-
dole el término ‘Gringolandia’ a estos condominios se evidencia la forma en la que 
el sector inmobiliario ecuatoriano —y específicamente los propietarios cuencanos—
globalizaron lo que hasta ese momento había sido un mercado inmobiliario local. 
Este desarrollo inmobiliario a lo largo del corredor de la Avenida Ordoñez-Lasso 
transformó la construcción y el urbanismo de Cuenca, aprovechando circuitos fi-
nancieros globales, dominados por las entidades bancarias del Norte.

	 Este artículo explora las fuerzas sociales que han contribuído a la producción 
de un nuevo tipo de urbanismo andino (ver figura 1). Siguiendo a Aalbers (2016, 
2017), este artículo ofrece un análisis sobre la economía política contemporánea de 
la vivienda ecuatoriana a través del prisma de la “financiarización” del sector inmo-
biliario en Ecuador. Los estudios de caso sobre este fenómeno en América Latina se 
han centrado en la transformación de la política de vivienda, de un derecho estatal 
hacia una mercancía, situando este cambio en la neoliberalización de la política 
social (Nascimento y Salinas 2020, Reyes y Basile 2022, Soederberg 2015). Mientras 
otros trabajos se han enfocado en el componente transnacional de la financiariza-
ción en América Latina, especialmente en el rol de las remesas (Zapata 2018). En 
cuanto a la gentrificación y las políticas de vivienda basadas en el mercado, varios 
autores exploran el acceso desigual a la vivienda y en general al espacio urbano que 
estas provocan (Betancur 2014, Janoschka 2016). Estos estudios sobre gentrificación 
en América Latina frecuentemente apuntan a la falta de clases medias capaces de 
emprender la gentrificación, y se enfocan en el rol del Estado. Si bien este enfoque 
es fructífero, una mayor atención a los procesos de financiarización puede mostrar 
el modo en que las fuerzas transnacionales contribuyen a reposicionar los espacios 
urbanos con la ayuda de inversores internacionales y de sectores sociales con movi-
lidad transnacional. En base a este enfoque, y a diferencia de estudios anteriores, en 
este artículo analizamos de qué forma, tanto la política estatal como los  promotores 
locales de Cuenca, captaron sobre todo las rentas más altas y los ahorros, tanto de 

1  Véase la designación de la UNESCO: https://whc.unesco.org/en/list/863/, consultada el 6 de agosto 
de 2022.
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especuladores, como de compradores de viviendas con movilidad transnacional, 
tales como emigrantes ecuatorianos e inquilinos de Norteamérica. A partir de ello, 
estos actores vincularon el desarrollo de Gringolandia al reposicionamiento del ur-
banismo patrimonial de la ciudad como destino internacional de turismo y estilo de 
vida.

Para esto, nos centramos en el mercado inmobiliario cuencano y su articula-
ción tanto con los circuitos de financiarización transnacionales, como con los régi-
menes globales de acumulación inmobiliaria. Y adoptamos la perspectiva de finan-
ciarización de la vivienda (Aalbers 2017) para entender lo que se ha denominado 
“gentrificación transnacional”. Es decir, un tipo de proceso particular de urbaniza-
ción que se produce cuando las poblaciones transnacionalmente ‘móviles’ se apro-
pian de espacios urbanos y desplazan a los residentes locales de menores ingresos, 
que han poblado históricamente ciertas áreas urbanas y periurbanas del Sur Global 
(Hayes y Zaban 2020, Sigler y Wachsmuth 2016). Se argumenta que, además de la 

Figura 1. Gringolandia a principio de los 2010.
Fuente: Matthew Hayes y Daniela Celleri.

Figura 2. Situación de la ciuda de Cuenca en Ecuador.
Fuente: Cortesía de Joan Carles Membrado, Universidad de Valencia.



Scripta Nova, vol. 27, nº 2, 2023

142

extracción de rentas (Rolnik et al 2023), la apropiación del espacio para el consumo 
transnacional de lugares y de mayores ingresos es también una parte importan-
te de la “financiarización subordinada” (Fernandez y Aalbers 2020, Socoloff 2020). 
Cuenca representa un caso de estudio emblemático de urbanización patrimonial y 
gentrificación, las cuales aumentaron el valor de cambio de su entorno construido, 
y demuestra cómo la financiarización y los procesos transnacionales se entrelazan 
con las transformaciones urbanas actuales. 

	 El artículo se desarrolla en cuatro secciones. En primer lugar, se hace un re-
paso de las reformas financieras y habitacionales ecuatorianas que facilitaron el 
desarrollo inmobiliario, en particular la “titulización”, que se utilizó como medio 
para aumentar la oferta de viviendas en un segmento desatendido del mercado de 
vivienda. La titulización se adoptó con el asesoramiento de instituciones financieras 
internacionales y bancos de inversión multilaterales, lo cual proporcionó un meca-
nismo para que los inversores internacionales captasen los ahorros ecuatorianos. La 
segunda sección analiza la transnacionalización del mercado inmobiliario ecuato-
riano, centrándose en cómo el Estado, en particular, trató de canalizar las remesas 
hacia el sector inmobiliario, como iniciativa para la titulización. En la tercera sección 
se incorpora a la ecuación a los inmigrantes norteamericanos jubilados que residen 
en Cuenca y buscan otro estilo de vida, ampliando así la visión de la transnaciona-
lización. El gobierno local utilizó su patrimonio urbano para impulsar una mayor 
demanda en el desarrollo de condominios a lo largo de la periferia de la ciudad, 
transformando su proceso de urbanización. La cuarta sección teoriza este proceso 
de urbanización abordando cómo la transnacionalización afecta al desarrollo urba-
no de Cuenca. Este proceso es arriesgado, dada la competitividad de los mercados 
inmobiliarios transnacionalizados y no todos asumen estos riesgos en igualdad de 
condiciones.

Política de vivienda en Ecuador
La transnacionalización del mercado inmobiliario ecuatoriano —es decir, su inte-
gración sostenida en los mercados transnacionales tanto de compradores como de 
inversores— está estrechamente relacionada con el proceso de urbanización del 
país. Ecuador experimentó una rápida urbanización y migración del campo a la 
ciudad en la década de 1970, especialmente como resultado de la reforma agraria 
y el inicio de las exportaciones de petróleo después de 1973, que estimularon el 
crecimiento económico urbano (Klaufus 2009, Larrea 1986). Esto también dio lu-
gar a una importante escasez de viviendas en las zonas urbanas, lo que obligó a los 
grupos de menores ingresos a construirse sus propias viviendas en la periferia o, 
como en el caso de Cuenca, a instalarse en ‘conventillos’ abarrotados en el centro 
de las ciudades (Klaufus 2009, Pacheco y Sarmiento 2015). Aunque Cuenca tuvo 
una mejor planificación de su crecimiento urbano, también se evidencian los pro-
blemas de segregación social y desigualdad que tienen otras ciudades más grandes 
como Quito (Durán, Martí y Mérida 2016). La desigualdad en materia de vivienda 
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se agravó como consecuencia de las crisis de deuda en 1980 y financiera asiática de 
1997-1998, que se extendió a Ecuador, hasta ese entonces uno de los países más en-
deudados de América Latina. La imposición de reformas de ajuste estructural para 
pagar a los acreedores extranjeros dejaron poco margen de maniobra para el gasto 
en política social (Acosta 1999). De igual modo, los proyectos de vivienda pública 
agravaron los enormes déficits de vivienda. En 1998, el gobierno ecuatoriano se des-
entendió de su responsabilidad en la construcción de vivienda social y la trasladó a 
través de subvenciones al sector privado (Klaufus 2009, 82; Carrión 1996). Además, 
la crisis presionó a la moneda nacional, aumentando las tasas de inflación y el coste 
de la vida de los trabajadores (Larrea 2004).

	 En este contexto, la eventual mejora de la economía tras la dolarización en 
el año 2000 permitió al Estado ecuatoriano adoptar estrategias financieras ‘inno-
vadoras’ para intentar solucionar el déficit de vivienda mediante mecanismos de 
mercado. Para hacer frente a la falta de recursos en materia de vivienda, el Banco 
Mundial y otras instituciones financieras internacionales sugirieron la adopción de 
‘finanzas estructuradas’ para estimular el comercio de la construcción, especialmen-
te los bonos de titulización hipotecaria (también conocidos como Mortgage-backed 
securities- MBS). En América Latina, esto permitía a los promotores de vivienda ac-
ceder a los mercados internacionales de capitales a tipos de interés más bajos que 
a través de los sistemas financieros nacionales (Scatigna y Tovar 2007). Las Institu-
ciones Financieras Internacionales (IFIs), como el Banco Mundial, el FMI y el Banco 
de Pagos Internacionales, animaron a los que denominaron ‘países en desarrollo”’2 
a buscar financiamiento para las inversiones relacionadas con la vivienda en los 
mercados de crédito internacionales, que se habían interesado cada vez más por los 
proyectos relacionados con la vivienda desde las décadas de 1990 y 2000. Este es un 
elemento clave de la tesis de la ‘financiarización subordinada’ (subordinate finan-
cialization) para investigadores de la economía política de la vivienda (Fernández y 
Aalbers 2020). Las IFIs alentaron a los mercados subfinanciados a transnacionalizar 
los bienes inmuebles con el fin de acceder a los fondos de ahorro en el Norte Global. 
La financiación estructurada permitiría, supuestamente, que los prestatarios nacio-
nales del Sur Global «rompieran el techo soberano» (Ketkar y Ratha 2001), y obtu-
vieran acceso a tipos de interés más bajos por parte de los acreedores internaciona-
les interesados en invertir en los mercados hipotecarios privados de los países en 
desarrollo. Esto a pesar de que dichos mercados estaban históricamente limitados, 
por la falta de una demanda adecuada. Como señala Ratha (2002), la financiación 
estructurada ofrecía a las empresas nacionales la oportunidad de acceder a los mer-
cados de crédito internacionales y de aprovechar los programas existentes en los 
países en desarrollo que, por ejemplo, titulizaban futuros créditos de exportación de 
combustibles, minerales y metales (Ratha 2002). Además, las “finanzas estructura-
das” ofrecían mejores rendimientos para el floreciente sector del ahorro de pensio-
nes de América Latina. Para los planes de pensiones, los títulos respaldados por las 

2  Para una importante crítica de estos discursos del desarrollo, véase Arturo Escobar (2012).
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hipotecas se convirtieron en una alternativa a los bonos del estado, debido a su alta 
calificación. Esto a su vez, permitió diversificar el creciente sector de las pensiones 
en América Latina (Cheikhrouhou et al 2007). 

	 Este enfoque en la provisión de vivienda basado en el mercado internacional 
fue adaptado a las condiciones de Ecuador, por un gobierno ambicioso y anti-neoli-
beral, y una constitución con grandes expectativas para el desarrollo social del país. 
Tras la inestabilidad política y económica de la década de 1990, el sistema bancario 
privado ecuatoriano era relativamente pequeño en comparación con la economía 
nacional y carecía de la confianza de los beneficiarios. Como señaló Ospina (2012), 
los bancos privados ofrecían préstamos hipotecarios principalmente al segmento 
con más capacidad adquisitiva del mercado y a las tasas de interés más altas de 
América Latina. La dolarización devolvió la confianza en los créditos y estabilizó los 
precios, pero dejó importantes vacíos en la disposición del sector bancario privado 
para conceder préstamos para la construcción de infraestructura y vivienda, dos 
áreas que justamente el Banco Mundial destacó para la financiación estructurada. 
Ante la falta de crédito suficiente del sector privado y con el fin de estimular su pro-
pio sector de la construcción y cumplir los objetivos de incrementar la oferta de vi-
vienda, el Estado ecuatoriano a través del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 
(IESS) se comprometió a utilizar su programa público de ahorro para pensiones. La 
Constitución de 2008 garantizó la provisión estatal de derechos de seguridad social, 
y —en el artículo 372— proyectó la creación del Banco del Instituto Ecuatoriano de 
la Seguridad Social (BIESS), con el fin de gestionar los fondos públicos de pensio-
nes del sistema de seguridad social (King Mantilla 2019). La creación de este banco 
público pretendía apoyar los objetivos sociales de los trabajadores ecuatorianos, y 
la extensión de créditos para personas de menores ingresos con tasas subsidiadas, 
los cuales fueron producto de décadas de luchas sociales (Serrano Cueva y Naranjo 
2014). El BIESS se constituyó en octubre de 2010 e inmediatamente comenzó a pres-
tar fondos para hipotecas a tasas preferenciales, ampliando así la base de sus clientes 
y el acceso al crédito hipotecario. 

	 Estos cambios ayudaron a impulsar la industria de la construcción (incluyen-
do infraestructura y vivienda) hasta convertirla en el tercer sector más importante 
de la economía ecuatoriana en 2013, representando casi el 11 % del PIB (Ordóñez 
2014, Torres 2011). También provocó un aumento significativo del número de vi-
viendas iniciadas, que se duplicó con creces desde 2008 hasta más de 100 000 unida-
des en 2012 (Ordóñez 2014,17). El BIESS, que funcionó sólo durante tres meses a fi-
nales de 2010, representó el 14 % de los préstamos hipotecarios de ese año, y se elevó 
al 67 % en 2013. Si bien esto significó que el sector estatal desplazó el financiamiento 
hipotecario del sector privado (aunque el valor de sus préstamos en promedio fue 
menor que el de los bancos privados), King Mantilla sostiene que también actuó 
como una forma alternativa de regulación del sector bancario privado, obligándolo 
a competir con el público. Esto permitió una mayor expansión del crédito hipoteca-
rio, especialmente después de 2017, cuando el sector privado volvió a incrementar 
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estos créditos gracias a la titularización de sus carteras de préstamos (King Mantilla 
2019). 

	 Las tasas de interés preferenciales y los plazos de amortización más largos 
(hasta 25 años, cuando 15 años había sido lo habitual en Ecuador hasta ese momen-
to) permitieron al BIESS ocupar un lugar importante en el mercado hipotecario. 
Sobre todo, el plazo de amortización ampliado fue beneficioso para los intereses a 
largo plazo del sistema de seguridad social, y ofreció mejores rendimientos para la 
inversión que aquellos ofrecidos por los mercados de bonos, con una prima de has-
ta el 3 % (King Mantilla 2019). El BIESS pudo ofrecer préstamos a inicios de 2010, a 
tasas de interés que oscilaban entre el 7,9 % y el 8,69 % (Ordóñez 2014, 21-22). La 
Banca privada, más conservadora, no pudo competir con lo que otorgaba el BIESS: 
amortización prolongada,  tasas de interés más bajas y criterios de calificación más 
laxos. Esto fue posible en este período, porque el BIESS perseguía agresivamente la 
financiación estructurada, vendiendo carteras de préstamos a empresas fiduciarias 
de propósito especial (fideicomisos) que empaquetaban los préstamos en MBS y los 
vendían a inversores, facilitando la iniciación de hipotecas adicionales. Por lo tanto, 
la contracción de las carteras de préstamos de los bancos privados, a principios de la 
década de 2010, se produjo junto con la expansión de su cartera titulizada. Al final 
del mandato de Correa en 2016, al enfrentarse a las crecientes tasas de morosidad 
como resultado de la desaceleración de la economía y el colapso del petróleo, el 
BIESS se vio obligado a restringir su concesión de hipotecas, al tiempo que el sector 
bancario privado pudo ampliar las suyas. 

	 Si bien la implementación del BIESS empezó con fines sociales, este asumió 
gran parte del riesgo de la expansión de créditos hipotecarios y su impacto real en el 
déficit habitacional ecuatoriano fue decepcionante. Según King Mantilla (2019), el 
segundo y tercer quintil de ingresos fueron los más beneficiados por estos créditos 
hipotecarios. Es decir, se amplió el acceso de la clase media y media alta al financia-
miento hipotecario. Estos sectores ya se beneficiaban del empleo formal y estaban 
adheridos al régimen del IESS. Los trabajadores informales del extremo inferior del 
espectro de ingresos se beneficiaron en menor medida. Esto se refleja en el tipo de 
vivienda que se promovió en lugares como Cuenca: la construcción de viviendas 
respondió fuertemente a la demanda de la clase media por apartamentos en condo-
minio y casas suburbanas de lujo. También respondió fuertemente a la demanda de 
segundas viviendas, que además estaban cubiertas por el nuevo sistema de finan-
ciación hipotecaria que el BIESS había establecido, de manera que no se atendieron 
las necesidades primarias del conjunto de trabajadores más vulnerables.

	 Gran parte del debate público y académico en Ecuador se ha centrado en si la 
participación del Estado en este régimen de financiación creó una burbuja inmobi-
liaria. El consenso parece haberse centrado en lo que King Mantilla (2019) identifica 
como un fuerte incremento de la demanda de vivienda, relacionado con la parti-
cipación del BIESS en los mercados hipotecarios. Pero estos debates, cuyo enfoque 
está en los agregados de la oferta y la demanda, pasan por alto el incremento sustan-
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cial de los déficits de vivienda en los grupos con ingresos más bajos, especialmente 
cuando las condiciones económicas empeoraron tras el colapso de los precios del 
petróleo en 2014-2015. En Cuenca, las opciones de vivienda para personas de bajos 
ingresos se desplazaron hacia la periferia y se alejaron del centro histórico, el cual se 
estaba gentrificando con fines turísticos. Esto redujo efectivamente la oferta asequi-
ble y obligó a los grupos de bajos ingresos a fortalecer su dependencia del mercado 
privado, con el fin de fabricar nuevas viviendas sociales, cuya construcción también 
se centró en la titulización de las carteras hipotecarias. Además, esto provocó un au-
mento de las tasas de endeudamiento de los hogares, que se convirtió cada vez más 
en una preocupación para los gestores de un BIESS desbordado, que tuvo que hacer 
frente a los crecientes impagos de viviendas en la segunda mitad de la década de 
2010 (por encima del 6 % en 2017 y 2018, véase King Mantilla 2019). En respuesta a 
estas pérdidas, el BIESS empezó a subir los tipos y las condiciones de calificación de 
las hipotecas.

	 Los gobiernos de austeridad de Lenin Moreno y Guillermo Lasso han inten-
tado aplicar el rigor fiscal confiando aún más en la inversión privada para satisfacer 
las necesidades de vivienda del país, y disminuyendo la dependencia del sector de 
la vivienda de los préstamos hipotecarios del BIESS. En el Plan nacional de hábitat 
y vivienda 2021-2025 del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, se pretendía 
hacer del sector habitacional ecuatoriano un «destino de la inversión inmobiliaria 
internacional», incluyendo la vivienda social. El plan del gobierno consistía en des-
tinar 643 millones de dólares a la construcción de 112 000 viviendas en la prime-
ra fase de un plan multifacético que, en última instancia, permitiría fabricar algo 
menos de medio millón de nuevas unidades (Ministerio de Desarrollo y Vivienda 
2021).  Pero esta oferta no contribuirá a reducir los costes de la vivienda para los 
grupos de menores ingresos.

	 Parte del problema de los mercados hipotecarios ecuatorianos es que la con-
figuración actual requiere que la industria de la construcción siga el ritmo de la 
demanda de los inversores, y no al revés, de modo que la demanda financiera “cola-
teral de alta calidad” (high quality collateral, véase Aalbers 2017, 545) tiene prioridad 
sobre las necesidades de vivienda de la población. La rentabilidad de la concesión de 
hipotecas, incluso para un banco público como el BIESS, depende de la construcción 
de viviendas que satisfagan la demanda de las rentas medias y medias altas. Así, la 
inversión pública se desvía de las necesidades básicas de vivienda y, en cambio, au-
menta el acceso al crédito y a la vivienda de los grupos de mayores ingresos (Deere 
y Catanzarite 2017). En este sentido, la transnacionalización de la demanda inmo-
biliaria también ha sido un pilar clave de la estrategia de construcción de viviendas 
de Ecuador, y ha marginado aún más el acceso de los grupos de menores ingresos a 
la vivienda, incluso cuando la oferta general de viviendas ha aumentado.

	 Al igual que otros países latinoamericanos, Ecuador carece de una amplia 
clase media con acceso a un empleo formal que normalmente reuniría los requisitos 
para obtener préstamos hipotecarios. Los que más se beneficiaron de los préstamos 
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del BIESS tendieron, como señaló King Mantilla (2019), a ser grupos de ingresos 
medios afiliados al programa público de pensiones. Si bien el gobierno amplió la ad-
ministración pública durante el mandato de Correa, empleados formales con acceso 
a hipotecas, casi la mitad de la mano de obra del país —incluida la de Cuenca— pro-
cede de sectores informales del mercado laboral, lo que suele limitar su elegibilidad 
para la financiación hipotecaria. Por lo tanto, para que el estímulo a la vivienda del 
BIESS tenga pleno efecto, al menos una parte de la demanda de viviendas de clase 
media tendría que venir del extranjero, un patrón que también se ha observado 
en otros países en desarrollo. Por ejemplo, en Marruecos, los promotores trataron 
de comercializar la construcción de viviendas subvencionadas a sus emigrantes, en 
ferias inmobiliarias en París (Kutz y Lenhardt 2016). Al igual que en Marruecos, en 
Ecuador el primer objetivo de la demanda transnacional fueron sus trabajadores 
emigrantes. El gobierno ecuatoriano facilitó el vínculo entre las remesas de sus tra-
bajadores en el extranjero y el sector inmobiliario, así como, también, promovió la 
compra de viviendas como una buena inversión para su futuro. La siguiente sección 
se centra en las remesas y la construcción de viviendas. 

Incremento de las remesas y su relación con el sector de la construcción
El enfoque transnacional del gobierno ecuatoriano se evidencia en la reorientación 
de las remesas provenientes de los emigrantes en el exterior hacia la inversión en 
el sector de bienes raíces. Desde 1999, más de un millón de ecuatorianos salieron 
del país, debido al extremo empobrecimiento y la falta de empleo. Pero en conse-
cuencia, la tasa de remesas aumentó con repercusiones importantes para el sector 
de bienes raíces. Las remesas ascendieron estrepitosamente de 200 millones de dó-
lares en 1993 a 1 432 millones de dólares en 2002, y se convirtieron en la segunda 
fuente de divisas después de las exportaciones de petróleo (Acosta  2005, 3). Hasta el 
2003, las remesas no solamente alcanzaron el 6 % del PIB, sino que incrementaron 
la disponibilidad de crédito para consumo, provocaron un crecimiento acelerado de 
las importaciones, estimularon las actividades comerciales, de negocios y microem-
presas de los familiares de emigrantes y parcialmente se invirtieron en la compra 
de propiedades (Acosta 2005, 18). En los años siguientes, el incremento de remesas 
coincide con un incremento del sector de la industria de la construcción. Esto se 
debería a que las remesas de los migrantes estimularon el consumo interno y la 
dolarización del país produjo la estabilización monetaria, lo cual generó condicio-
nes atractivas para constructoras, inmobiliarias, entidades financieras, entre otras 
(Torres 2011, 1-2). Pero también gracias al apoyo activo por políticas que, no solo 
promocionaron al sector de la construcción, sino que fomentaron el financiamiento 
del sector de bienes raíces en Ecuador. De esta forma las ganancias de las rentas y 
las hipotecas provenientes de nuevas viviendas fueron acumuladas y vendidas a los 
inversionistas extranjeros como discutimos a continuación.

	 Bajo la premisa de “inclusión financiera”, entendida como “el acceso y utiliza-
ción de los servicios financieros formales por parte de la población excluida” (Gue-
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rrero, Espinosa y Focke 2013, 21) se desarrollaron varias iniciativas para facilitar la 
recepción de remesas a las familias de emigrantes y orientarlas hacia la inversión en 
bienes raíces. Esta expansión del sistema financiero en el mercado de viviendas es 
el resultado de las políticas en América Latina, las cuales desde 1990 hasta princi-
pios de 2000, se enfocaron en soluciones orientadas al mercado y en el énfasis en la 
tenencia de vivienda propia con el apoyo del sistema financiero como parte de las 
políticas de ajuste del Banco Mundial y el FMI (Grubbauer 2019). 

	 Desde el 2009, el Banco Central del Ecuador generó varias acciones para ca-
nalizar las remesas de migrantes. Con el objetivo del «Fortalecimiento del Sistema 
Nacional de Pagos» se generó el proyecto Canal Alternativo de Distribución de Reme-
sas para pequeños financieros Ecuatorianos, en el cual Las Cooperativas de Ahorro y 
Crédito (CACs) coordinadas por el Ministerio de Inclusión Social y Económica se 
incorporan a un sistema financiero unificado. Esta herramienta no solo permitió 
transferir las remesas con costos reducidos y a tiempo real con más cobertura en el 
ámbito urbano marginal y rural, sino que permitió integrar actores del sector finan-
ciero popular y solidario a la economía nacional (Guerrero et al. 2013, 36). Adicio-
nalmente, en conjunto con la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador, se 
consolidan Buros de Créditos y Centrales de Riesgo para extender el acceso al cré-
dito (idem). La expansión de los créditos hipotecarios del BIESS, como mencionado 
anteriormente, también se habilitó para migrantes en el exterior. 

	 Aunque los créditos del BIESS también son accesibles para migrantes que se 
encuentren afiliados ‘voluntariamente’ al Instituto de Seguridad Social, sus benefi-
ciarios son personas con ingresos medios y altos, que se encuentran formalmente 
empleadas3. Por lo tanto, aquellos migrantes autoempleados o empleados informal-
mente, que no cumplen con los requerimientos para el otorgamiento de créditos, 
no pueden acceder a estos créditos. Estas personas prefieren optar por mutualistas o 
cooperativas de ahorro y crédito, que también se incluyen en el sistema financiero 
y, aunque en menor medida4, también otorgan créditos para la inversión en inmue-
bles.

	 En el caso de Cuenca, se evidencian también estas tendencias a nivel interna-
cional: entre 2003-2007, el sector de la construcción se mantiene gracias a la gestión 
local, así como al incremento de obras por el sector privado de vivienda (Pineda 
2013, 16). Entre 2000-2007, los permisos para construcción incrementan y el sector 
financiero nacional (mutualistas, cooperativas, banca privada y pública) cuadripli-
ca la cartera bruta de vivienda (Ospina y Erazo Espinosa 2009, 39). En Cuenca, se 
cuadriplica el índice de metros cuadrados de construcción entre 1998 (549,1) y el 

3  Por ejemplo, “para acceder a un crédito hipotecario de más de $ 34.589, el BIESS determina que 
el sueldo reportado por el afiliado o por los cónyuges afiliados debe ser de $ 700, monto que aún 
dividido para dos ($ 350) da como resultado un valor por encima del salario básico unificado.” (Luna 
2015, 73).
4  Las Cooperativas de Ahorro y crédito incrementan su participación en el pago de remesas: de un 
0,5 % en el 2016 al 3,7 % en el 2014, pero la participación de grandes bancos se mantiene en un 60,08 
% en 2006 al 61,4 % en 2014 (Naranjo Trávez 2017, 56).
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2007 (2 205,8) y coincide con el incremento de remesas en este periodo, en el cual 
un 4 % se invierte en la compra de propiedades en Ecuador (idem).

	 Paralelamente, las estrategias de atracción de remesas por parte del mercado 
financiero de bienes raíces se transnacionalizan. Así lo evidencian las ferias de vi-
vienda con el eslogan «Mi casa en Ecuador», en ciudades con altas cifras de migran-
tes ecuatorianos como Nueva York, Madrid, Barcelona y Murcia. También se llevan 
a cabo asociaciones de la banca ecuatoriana con la española, para la generación 
de créditos en el sector de la construcción para inmigrantes en España (Ospina y 
Erazo Espinosa 2012, 37). Este redireccionamiento de las remesas hacia la inversión 
en bienes raíces, se realiza bajo la premisa del aporte de las remesas al ‘desarrollo 
social’, el cual se vincula frecuentemente a la reducción de la pobreza. Sin embargo, 
como Acosta indica para el 2003, si bien las remesas contribuyen a reducir la pobre-
za, el monto de remesas es superior al gasto social5 y es recibido de forma directa por 
los estratos medios y bajos, principalmente en Quito, Cuenca y Guayaquil (Acosta 
2005, 16-19). Este enfoque en el consumo básico coincide con el interés de las insti-
tuciones financieras internacionales, en que las remesas son una fuente central para 
los ahorros y potenciales inversiones productivas. Es decir, la inversión de remesas 
en bienes raíces se fomenta como una forma productiva de ‘ahorro’, para contra-
rrestar la tendencia del uso de remesas para actividades de ‘consumo’ que ha sido 
problematizado por el estado (Cortés 2011). Una de las primeras iniciativas en este 
ámbito, fue la creación del Programa de Ayuda, Ahorro e Inversión para los migrantes 
ecuatorianos y sus familias por Decreto Ejecutivo 2378-B en el año 2002. Este buscó 
generar un sistema financiero y de ahorro para canalizar las remesas hacia inversio-
nes productivas como los emprendimientos (Herrera Mosquera, Moncayo y Escobar 
García 2017, 80). Este objetivo se establece incluso en el artículo 338 de la Constitu-
ción de 20086. 

	 En este sentido, posteriormente se promueven créditos para vivienda social 
desde BAN-Ecuador y como política de retorno Bienvenido a casa. Por ejemplo, se 
otorgan líneas de crédito de hasta 7 000 dólares para las primeras inversiones en vi-
vienda y en emprendimientos productivos (Moncayo 2011). Estos son los mecanis-
mos de crédito fomentados por el Banco Mundial en América Latina, para titularizar 
y garantizar un sistema bancario supuestamente más moderno y competitivo. Otros 
ejemplos demuestran, que la inversión inmobiliaria no solo es un tema de interés 
social, sino que profesionales de clase media alta que abandonan el país, también 
invierten en vivienda propia7. El destino de las remesas también demuestra un cre-
ciente incremento en las inversiones en construcción y financieras: mientras en el 

5  Esto significa que las remesas no sólo cubren el costo de la canasta familiar, sino que lo exceden 
en un 20% (Acosta 2005, 17).
6  “El Estado promoverá y protegerá el ahorro interno como fuente de inversión productiva en el 
país. Asimismo, generará incentivos al retorno del ahorro y de los bienes de las personas migrantes, 
y para que el ahorro de las personas y de las diferentes unidades económicas se oriente hacia la 
inversión productiva de calidad.” (Tipanluisa 2011, 14).
7  Esto lo confirman proyectos de vivienda como “Diseño Hábitat”, quienes registraron por lo menos 
un 10% de sus ingresos de trabajadores en el exterior  (Moncayo 2008, 27).
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2003 se destinaron 3,1 % a inversiones en construcción y 0,5 % en productos finan-
cieros, crecen hasta llegar al 8 % y 7,6 % en 2014 (Banco Central del Ecuador 2014). 
Por lo tanto, los actores financieros de bienes raíces, se aprovecharon del transna-
cionalismo al asegurar su clientela entre emigrantes ecuatorianos, y contribuyeron 
a que Cuenca cuente con los costos más altos de vivienda a nivel nacional. Mientras 
tanto, los trabajadores locales compiten con dificultad para poder satsfacer su de-
manda de vivienda y confrontan el abandono del Estado para acceder a ella.  

Los inmigrantes norteamericanos jubilados y el sector de la vivienda 
en Cuenca
La llegada de alrededor de 8 000 inmigrantes norteamericanos por jubilación agravó 
la falta de viviendas asequibles por varias razones. Estos inmigrantes y otros más 
jóvenes que llegaron a Cuenca para trabajar a distancia o crear empresas (muchas 
de ellas destinadas a los jubilados norteamericanos, incluso en el sector inmobilia-
rio) aumentaron la demanda transnacional de inmuebles en Cuenca, y ampliaron 
el espectro de los alquileres que, de otro modo, habrían sido limitados a escala local. 
Mientras el gobierno trataba de incrementar la demanda de inversión inmobiliaria 
de sus trabajadores extranjeros, los inversores norteamericanos también se intere-
saron cada vez más por la campaña de revitalización urbana de Cuenca enfocada 
hacia el turismo. Esta última tenía el potencial de aumentar las rentas del suelo, 
especialmente a través de la venta o el alquiler de bienes inmuebles a grupos de 
mayores ingresos de los Estados Unidos, Canadá o Europa, convirtiendo a Cuenca 
en un destino de estilo de vida comparable a San Miguel de Allende en México (Na-
varrete 2021), o a la región de Ajijic/Chapala/Mezcala (Bastos 2016). Como señala 
Cabrera-Jara (2019), los inversores norteamericanos participaron en las rehabilita-
ciones de ‘conventillos’ en el centro histórico de la ciudad a principios de la década 
de 2000. Pero su principal contribución fue posicionar a Cuenca como un destino 
líder para la migración de jubilados, en un momento en que los planes de jubilación 
de los adultos mayores norteamericanos se vieron afectados por la crisis inmobilia-
ria de las hipotecas de alto riesgo de Estados Unidos en 2008 (Hayes 2020). Además, 

Mapa 2. Mapa de Cuenca.
Fuente: Elaborado por Lola Arteaga 
Revert.
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varios inversores norteamericanos generaron un incremento de precios debido a la 
alta demanda de viviendas en los suburbios de Cuenca. 

Por su parte, las políticas turísticas del gobierno nacional potenciaron un fuerte 
incremento de ingresos procedentes del turismo, de manera que junto a los residen-
tes extranjeros que se instalaron en Cuenca, otros miles de turistas circulaban por la 
urbe. Este aumento de la movilidad de personas hacia Cuenca también transformó 
el uso de muchos espacios urbanos, especialmente en el centro histórico. Fuera del 
centro, la construcción de condominios y apartamentos se disparó en la década de 
2010, centrándose casi por completo en las necesidades de vivienda para personas 
extranjeras y/o de clase media-alta, lo cual agravó la escasez de vivienda para los 
trabajadores de menores ingresos. 

	 Además, la rápida expansión de la industria del alquiler a corto plazo durante 
estos años eliminó cientos de viviendas de alquiler a largo plazo en el centro histó-
rico. Ese barrio había sido ocupado más recientemente por las clases trabajadoras 
informales de la ciudad (Pauta Calle 2019). Según García, Osorio y Pastor (2017, 90-
92), la formación de miles de nuevos hogares con mayores ingresos en Cuenca tuvo 
un impacto significativo en la asequibilidad de la vivienda, lo cual incrementó los 
precios de alquiler. También dejó menos unidades disponibles para los trabajadores 
de menores ingresos en el centro histórico. La creciente movilidad transnacional 
de los residentes y semi-residentes de mayores ingresos incrementó sobre todo los 
alquileres del suelo, maximizando los beneficios no sólo para los inversores inmo-
biliarios —muchos de ellos propietarios locales— sino también para el sector finan-
ciero transnacional, que se benefició de crecientes flujos de ingresos procedentes de 
los bienes inmuebles. 

	 No solo aumentaron los alquileres. Como señaló Cabrera-Jara (2019), el boom 
de la construcción también produjo una especulación sobre el suelo duplicando su 
valor. Estos elevados valores también fueron de mayor interés para las institucio-
nes financieras, ya que las hipotecas refinanciadas también podían ser unificadas y 
vendidas como MBS a los inversores, garantizando incluso mayores rendimientos, 
aunque a costa de la asequibilidad de la vivienda.

	 En este sentido, como señala De Mattos (2016), la integración de los flujos 
de efectivo procedentes de la titulización de las rentas de alquiler e hipotecas en 
los circuitos transnacionales de acumulación financiera, tiene un profundo impacto 
en la construcción de la ciudad. El proceso de urbanización de Cuenca representa 
un nuevo ciclo de acumulación construido sobre la integración de áreas urbanas 
anteriormente marginales y articuladas en una red global basada en nuevas formas 
de movilidad y nuevos tipos transnacionales de estilo de vida urbana. Además de 
la transformación del centro histórico en un paisaje para el consumo del espacio, 
el patrón de urbanización de Cuenca experimentó una profunda transformación 
entre mediados de la década de 2000 y el comienzo de la pandemia de COVID-19, 
transformación que parece haber continuado a buen ritmo incluso durante la mis-
ma. La ciudad ha experimentado un profundo auge de la construcción de torres de 
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apartamentos de gran altura, que han producido una densificación de los suburbios 
alrededor del centro histórico. Este incremento de la construcción resulta deseable 
desde el punto de vista de las finanzas, porque es fácil titulizar el flujo de caja de 
estas propiedades y promover la apreciación del valor del suelo. Sin embargo, como 
señaló Cabrera-Jara (2019), en Cuenca no existía una gran demanda de viviendas 
en altura antes de la llegada de los migrantes norteamericanos. Esta autora cita un 
estudio que afirmaba que el 70 % de los apartamentos en altura de la ciudad son 
de los migrantes norteamericanos y europeos jubilados. Los condominios y apar-
tamentos parecen ser la preferencia de un gran número de migrantes norteameri-
canos (García, Osorio y Pastor 2017). Esta nueva urbanización vertical, más densa 
y de ladrillos rojos, resulta de particular utilidad para los bancos porque sus activos 
pueden titularizarse y venderse con facilidad, permitiendo nuevas rondas de crea-
ción de crédito en el sector bancario ecuatoriano. Sin embargo, su efecto inmediato 
ha sido acelerar aún más el alto costo de la vida en Cuenca, y hacer que la mayoría 
de los barrios centrales de la ciudad resulten inaccesibles y menos utilizados por las 
clases de menores ingresos.

Teorizar la urbanización, la gentrificación y la desposesión
En este nuevo tipo de urbanización, el centro histórico desempeña un rol nuevo y 
crucial. Por un lado, este deja de ser un valor de uso para los ciudadanos que viven 
en la ciudad, es decir, un espacio de incorporación rural a las redes urbanas (Hayes 
2020, 151-194). Por otro, el centro histórico se ha convertido también en un ‘objeto 
de deseo’ (Carrión 2005), producto de un proceso destinado a insertar la ciudad en 
las redes transnacionales de circulación de altos ingresos y de migración de esti-
los de vida, mientras que la creciente demanda de vivienda asequible incrementa 
la brecha de los precios de alquiler. Esto hace que los grupos de menores ingresos 
queden excluidos de los barrios que experimentan crecimiento y reciben nuevas 
inversiones. Esto a su vez aumenta la segregación espacial a través del traslado de las 
economías informales a las afueras de la ciudad. En esta sección se reflexiona sobre 
la política de división de clases resultante del proceso de urbanización de Cuenca, 
como patrimonio urbano.

	 En las últimas décadas, una serie de ciudades con patrimonio urbano en 
América Central y del Sur se han convertido en objeto de una nueva forma de acu-
mulación, centrada en proyectos de restauración destinados a incrementar las ren-
tas del suelo, pero que a menudo conducen al desplazamiento forzado de los gru-
pos de menores ingresos (Hidalgo, Borsdorf y San Martín 2013, Manrique Gómez 
2013, Navarrete 2021, Sigler y Wachsmuth 2016). Como señala Janoschka (2016), 
este proceso de gentrificación latinoamericano tiene varias características únicas. 
Depende mucho más de la inversión pública (como fue el caso del proceso patri-
monial de Cuenca) que de las fuerzas del mercado. Pero mientras que los procesos 
de urbanización en las ciudades latinoamericanas más grandes pueden contar con 
una masa crítica de grupos de ingresos medios y medios-altos, las ciudades más 



153

FINANCIARIZACIÓN Y GENTRIFICACIÓN TRANSNACIONAL...

pequeñas como Cuenca (que tiene una población urbana de solo unas 400 000 per-
sonas) también dependen de las conexiones y movilidades transnacionales para va-
lorizar las mejorías en la infraestructura urbana. Como señala Betancur (2014), la 
gentrificación latinoamericana a menudo carece de grupos de “gentrificadores” que 
realmente generen una demanda de mercado para estas mejorías. Por el contrario, 
el ‘mejoramiento’ urbano se ha sometido a diferentes formas de desplazamiento 
forzado y acumulación por desposesión que a menudo dependen de la acción del 
Estado. 

	 Betancur presta mucha atención a ciudades latinoamericanas como Quito, 
donde la gentrificación es el resultado de políticas de Estado junto a la Coopera-
ción Internacional, a menudo con el financiamiento del Banco Mundial. Sin embar-
go, se ha considerado en menor medida a la transnacionalización de los mercados 
inmobiliarios, que están asociados al aumento de diferentes tipos de movilidades 
transnacionales, en particular entre el Norte Global y el Sur Global. Como señala 
Kurzac-Souali (2013) en su análisis de las ciudades patrimoniales de Marruecos, 
la instalación de migrantes europeos y la consiguiente transnacionalización de la 
vivienda local en barrios históricos desatendidos, produce un nuevo tipo de gen-
trificación, que depende tanto del capital extranjero como de la inversión estatal 
para mejorías en el patrimonio. En Cuenca, los gobiernos nacional y municipal ab-
sorbieron gran parte del coste de la renovación urbana y la preservación histórica, 
pero los consumidores de los espacios de mayores ingresos fueron clases sociales 
con movilidad global, con libertad para desplazarse a través de las fronteras. Como 
señalan Cocola-Gant y López-Gay (2020), estas formas de gentrificación transnacio-
nal protagonizan la transnacionalización de los grupos globalmente privilegiados: 
tanto quiees mantienen un estilo de vida propio de migrantes permanentes y semi-
permanentes como los turistas de corta duración. Sin duda, ambos grupos también 
incluyen a muchos ecuatorianos de clase media que tienen poder adquisitivo para 
comprar propiedades de inversión y participar en movilidades turísticas. Pero la 
gentrificación impulsada por esas movilidades tiene el efecto de despojar a los gru-
pos de menores ingresos de los beneficios de esta mejoría urbana (Janoschka 2016). 
Además, en muchos casos, nunca se tuvieron en cuenta las percepciones de los tra-
bajadores informales sobre lo que podría significar el ‘proceso patrimonial’ (heritage 
process, Smith 2006), en especial considerando que en Cuenca, este fue producto de 
las clases sociales terratenientes y sus intereses económicos (Mancero 2012).

	 La urbanización del patrimonio depende en gran medida del aumento de las 
rentas del suelo, relacionadas con el turismo y, por lo tanto, con la atracción de las 
clases sociales de mayores ingresos, móviles y transnacionales hacia el espacio de la 
ciudad para practocar el “consumo del espacio” (place consumption, Novy 2018). Las 
estructuras de significado y emoción que los consumidores de lugares desarrollan 
en relación con los espacios en Cuenca son singularmente importantes para enten-
der la creación de brechas de renta transnacionales, es decir, brechas de renta que 
se activan a través de las fronteras. Estas brechas de renta transnacionales tienen el 
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potencial de inflar las diferencias de riqueza e ingresos, ya que los bienes inmuebles 
ya no tienen que valorarse en relación con los ingresos de las clases medias locales, 
sino que pueden “reposicionarse” o moverse en el mercado hacia las clases medias 
de los países de mayor renta, con más ingresos disponibles y riqueza acumulada. 
Esta última suele ser a su vez producto de historias de explotación colonial, o de la 
dominación de ciertos Estados en el sistema económico internacional de las finan-
zas y el comercio. Estas fuerzas sociales se expresan de nuevas maneras a medida 
que los espacios urbanos se integran en redes más estrechas de turismo y acumula-
ción basadas en la movilidad transnacional, a través de las cuales se generan mayo-
res rendimientos financieros. Una de las principales manifestaciones de la desigual-
dad global en Cuenca es la construcción de densas comunidades de condominios y 
apartamentos de los que se han apropiado las clases transnacionales de consumido-
res de lugares urbanos, la mayoría del Norte Global. 

	 Al mismo tiempo, la transnacionalización de la ‘brecha de renta’ no es un pro-
ceso meramente económico. Es profundamente cultural, e implica la movilización 
de los deseos y las emociones de los grupos con mayores ingresos en la economía 
global. Como señaló Zukin sobre Nueva York, el patrimonio urbano y las nociones 
de autenticidad suelen ser mercancías valiosas para los promotores inmobiliarios 
y los propietarios de terrenos (Zukin 2010). Del mismo modo, el proceso de patri-
monialización de Cuenca ha transformado su urbanismo en una mercancía para el 
desarrollo de nuevos estilos de vida transnacionales, donde los protagonistas suelen 
ser jubilados norteamericanos, cuyos ingresos fijos no les permitirían realizar los 
mismos tipos de consumo en ciudades de Canadá y Estados Unidos (Hayes 2013, 
2020). Los estilos de vida asociados al consumo del espacio urbano —especialmen-
te comer y beber en bares, cafés y restaurantes, o participar en las compras de las 
calles principales en tiendas boutique únicas y ‘auténticas’ (en contraposición a las 
tiendas suburbanas de producción masiva)— son fundamentales para los proyectos 
de distinción social de la clase media y para los adultos mayores, ya que evidencian 
tanto el buen gusto como el éxito en el proceso de envejecimiento norteamericano 
(Hayes 2021). Esta coyuntura cultural ofrece a los inversores oportunidades para 
reposicionar las áreas urbanas históricas en ciudades como Cuenca, restaurando 
espacios y apropiándose de los ámbitos locales utilizados por los grupos de bajos 
ingresos (que, por ejemplo, vivían en conventillos en el centro histórico) para el 
consumo de las clases sociales con altos ingresos.

	 El efecto de este proceso supone la desvalorización de los espacios urbanos 
para los usos de los grupos de menores ingresos y el despojo de sus estilos de vida 
urbanos. Como señala Víctor Delgadillo con respecto a los vendedores informales 
de bajos ingresos en el centro turístico de la Ciudad de México, la “recuperación” ur-
bana dirigida por el Estado a menudo tiene como objetivo desplazar las economías 
urbanas populares a otros espacios más periféricos (Delgadillo 2016, 2017). No solo 
se reposicionan los espacios urbanos centrales para usos de mayores ingresos, sino 
que estos afectan a sus posiciones como nodos en redes territoriales más amplias 
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que sirven a las personas de menores ingresos en las zonas suburbanas y rurales. Es-
tas últimas son desplazadas de los barrios que reciben la mayor parte de las nuevas 
inversiones. En Cuenca, esto es evidente a través de la transformación de los mer-
cados informales en lugares como la Plaza San Francisco o la Plaza Cívica (Hayes 
2019; 2020, 151-194). El despojo de su derecho a la ciudad sigue una larga tradición 
colonial en Cuenca, que excluye a los grupos de menores ingresos y prioriza los 
gustos de las élites europeizantes. Aunque los vendedores informales también son 
ingeniosos e intentan cambiar sus negocios como reacción a las cambiantes econo-
mías urbanas, los proyectos de gentrificación, como los que han tenido lugar en el 
centro de Cuenca, transforman fundamentalmente las redes urbanas que vinculan 
esas plazas con las necesidades de compra de los pequeños propietarios y trabaja-
dores rurales y periurbanos. 

Conclusiones
Con un enfoque centrado en los procesos de financiarización y en las fuerzas trans-
nacionales que contribuyen a reposicionar los espacios urbanos con la ayuda de 
inversores internacionales y de sectores sociales con movilidad transnacional, ana-
lizamos como el desarrollo de Gringolandia contribuye al reposicionamiento del 
urbanismo patrimonial de la ciudad de Cuenca, como destino internacional de tu-
rismo y de estilo de vida. En términos de un proceso de urbanización en curso, en-
fatizamos que la movilidad transnacional de las clases sociales de mayores ingresos 
marca un importante cambio en el espacio urbano de América Latina. Mientras a 
finales del siglo XX los estudios de urbanización se centraban principalmente en 
las migraciones internas y externas y en los cambios en la distribución espacial de 
la población, argumentamos que los procesos de urbanización en ciudades como 
Cuenca toman nuevos rumbos al integrarse en nuevos circuitos de acumulación 
que representan los intereses inmobiliarios del capital transnacional. La “financiari-
zación subordinada” (Fernández y Aalbers 2020) influye en el tipo de construcción 
de viviendas y en la urbanización, pero también en las redes y nodos de los procesos 
urbanos, de manera que los territorios periféricos y los centros históricos devalua-
dos están siendo comprados y reposicionados para nuevos tipos de economías ba-
sadas en la movilidad transnacional. 

	 Pero ¿tendrá éxito el reposicionamiento urbano? En algunas ciudades, este 
patrón de desposesión urbana tendrá sin duda más éxito que en otras, pero las re-
percusiones son visibles y están presentes incluso cuando los proyectos de las élites 
urbanas de insertar el espacio de la ciudad en las redes transnacionales fracasan. 
Cuenca es una “ciudad desempoderada” (Çağlar y Glick Schiller 2018). Es una ciu-
dad intermedia en un país cuyas cuestiones urbanas están dominadas por las ciuda-
des mucho más grandes de Quito y Guayaquil. La economía urbana de Ecuador está 
sumergida en una serie de proyectos de reforma iniciados fuera del Estado-nación, 
en particular como resultado del paquete de rescate del FMI de 2019, pero también 
de los proyectos de inversión de los bancos transnacionales, las empresas estatales 
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chinas, la UNESCO y, por supuesto, el Banco Mundial. Si bien la urbanización de 
Cuenca, impulsada por el turismo y el patrimonio, tuvo cierto éxito en la década de 
2010, la pandemia del COVID-19, la inestabilidad económica y las disputas políticas 
que comenzaron en octubre de 2019 (y que volvieron a estallar en junio de 2022) 
pueden tener efectos negativos en su potencial como ciudad de destino de migran-
tes de estilo de vida. Aunque no cabe duda de que habrá un aumento de la demanda 
de destinos internacionales para estos tipos de transnacionalismo, el mercado de 
destinos es muy competitivo y se satura fácilmente.

	 Nuestro caso de estudio, ofrece importantes perspectivas sobre la movilidad 
transnacional y los tipos de urbanismo que produce. En primer lugar, el desarrollo 
urbano de Cuenca (2000-2010) permitió albergar a las clases sociales con movili-
dad transnacional. De igual forma, la construcción de viviendas cumplió con las 
necesidades de los inversores y de los migrantes de estilo de vida, en contraste con 
el urbanismo que intentaba satisfacer las necesidades de los trabajadores de las ge-
neraciones pasadas en sus procesos de urbanización (migraciones campo-ciudad). 
Gringolandia representa una nueva economía urbana, basada en el consumo del 
espacio por parte de las clases sociales móviles transnacionales Norte-Sur. Desde el 
punto de vista de los inversores en títulos hipotecarios, existe un uso más eficiente 
del espacio, en el que se pueden obtener mayores ganancias, invirtiendo en la nue-
va economía urbana de la movilidad transnacional. Esto produce un crecimiento 
económico sostenido a partir de las rentas del suelo, ya que los precios de la tierra se 
revalorizan. Lo cual, no solo beneficia a los propietarios locales, sino también a los 
actores financieros transnacionales, porque genera mayores ingresos para los flujos 
de caja de las propiedades. Lo que se verifica mediante los pagos de hipotecas o al-
quileres, que los bancos se apropian como parte del proceso de titulización. 

	 En segundo lugar, la otra cara de la moneda de la movilidad transnacional 
muestra que la construcción de proyectos de vivienda a gran escala para sectores 
sociales transnacionales no sólo conduce a un aumento de los alquileres y precios 
de la vivienda, si no que también aleja aún más la posibilidad de generar viviendas 
asequibles para los sectores populares de Cuenca. En paralelo, el uso de los espacios 
urbanos por los grupos con menores ingresos —siempre en disputa— permanece 
marginalizada, debido a su desplazamiento de los centros urbanos hacia la periferia 
(Hayes 2019). 
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