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INTRODUCCION

En el Ecuador como en otros paises, ha existido escasa o nula tradicion
en el analisis de los problemas urbanos, situacion que se evidencia en diversos
ambitos. No obstante, el mundo se vuelve cada vez mas urbano y los
problemas de las ciudades se vuelven mas apremiantes. En 2008, el mundo
alcanzd un hito invisible pero trascendental: por primera vez, mas de la mitad
de su poblacién humana, 3.300 millones de personas, viven en zonas urbanas.
Se prevé que para 2030, esa cantidad habréa legado a casi 5.000 millones. De
los nuevos habitantes urbanos, muchos seran pobres. Su futuro, el futuro de las
ciudades de los paises en desarrollo, y el futuro de la propia humanidad,
dependen en gran medida de las decisiones que se adopten de inmediato en

prevision de dicho crecimiento.

El suelo urbano, ocupa un lugar fundamental entre las cuestiones que
coadyuvan a un desamrollo integral e inclusivo con mayor equidad y
sostenibilidad de las ciudades, de ahi la importancia de su analisis, en este
caso desde la perspectiva de su formacion en la ciudad de Loja - Ecuador,
caracterizada principalmente por un importante movimiento migratorio, y

proceso de urbanizacion.

En este contexto, este trabajo de tipo descriptivo y explicativo, tiene dos
objetivos: determinar la estructura espacial de la ciudad de Loja; y, establecer
como se forman en ella, los precios del suelo urbano. Tales objetivos se

cumplen a través de tres capitulos.

El primero, hace alusion al marco tedrico relativo al objeto de
investigacion “precios del suelo”, en el que se presentan las teorias de la
localizacion y forma urbana, las teorias del mercado del suelo y de la vivienda;
y. las teorias de la valorizacion del suelo. Entres éstas destacan las cuatro
teorias clasicas del suelo: Teoria del uso de la tierra (Vonn Thunen), Teoria de la
localizacion industrial (Alfred Weber), Teoria del lugar central (Walter Christaller)

y. la Teoria de la competencia en espacio (Harold Hotelling).
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Este capitulo contiene ademas los métodos de estimacion de precios del suelo
hallados en la literatura, relativos a Chile, México, Colombia y Argentina, cuyos
resultados obtenidos de la aplicacion de modelos econométricos, permiten

identificar caracteristicas de localizacion y urbanas, principalmente.

El sequndo capitulo, permite determinar la estructura espacial de la
ciudad de Loja sobre la base de tres indicadores: densidad poblacional, edad
de la poblacién y uso del suelo, esto desde un enfoque descriptivo; y, en
segundo lugar, aplicando un modelo econométrico sencillo que relaciona el
precio del suelo urbano por metro cuadrado en la ciudad (variable
dependiente) con la distancia al centro (variable independiente). En este
caso, destacan dos conceptos importantes: distancia y centralidad; y, los
modelos en tormo a la estructura urbana de zonas céntricas, de sectores

radiales y de nucleos multiples. El resultado: una ciudad MONOCENTRICA.

En el tercer capitulo, sobre la base de las teorias, conceptos y evidencia
empirica relacionados con el tema, se evidencian las variables que forman los
precios del suelo urbano en la ciudad, a través de la especificacion y
estimacion de un modelo econométrico. Previo a ello, este capitulo
contempla una breve descripcion del comportamiento de los precios del suelo
en funcién de los mapas de isovalores del ano 1993, y de los mapas de valores
de la tierra de los afnos 2002 y 2005, disenados por la Jefatura de Avaluos y
Catastros del Municipio de la ciudad; asi como cuestiones inherentes al marco

regulatorio respectivo.

Finalmente, complementan este trabajo las conclusiones relativas al
mismo, asi como la bibliografia y los anexos, entre los que destaca la
metodologia utilizada en el levantamiento de datos mediante la aplicacion de
398 encuestas de manera estratificada por parroquias urbanas (El Valle, El
Sagrario, San Sebastian y Sucre), las que en su conjunto representan un total
poblacional de 118.532 habitantes, ello en vitud de la inexistencia de

informacion al respecto.
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CAPITULO |
MARCO TEORICO

1.1 INTRODUCCION

La ciudad es desde hace mds de siglo y medio, objeto de reflexion desde
diversos dmbitos, pues dada su complejidad, su andlisis es de fipo
interdisciplinario, consecuentemente, los estudios wurbanos han sido
desarrollados por diversas disciplinas, entre ellas cabe resaltar los aportes de la
economia, la geogrdfia y la sociologia, los que han resultado significativos
desde finales del siglo XiX y principios del siglo XX, siendo cada vez mds

proliferos y notables.

No obstante, los problemas inherentes a la ciudad han recibido poca
atencién por parte de la Economia, “... una de las principales razones es que
la ciudad estd llena de externalidades y, como es sabido, la presencia de
externalidades dificulta, si es que no imposibilita, la asignacién éptima de los
recursos. Oftro factor es la discontinuidad de las inversiones urbanas, como la
falta de mercado para muchos bienes y servicios urbanos.”! La inversion
publica predomina en la infraestructura urbana, y por ello muchos de los

servicios prestados por el sector pUblico no aparecen nunca en el mercado.

Es importante considerar también que éste dista mucho de ser perfecto,
lo que no quiere decir que las fuerzas de mercado resulten relevantes en su
funcionamiento. En primera instancia, muchos de los actores de la escena
urbana ejercen un cierto grado de poder monopolistico, en especial respecto
del mercado de suelo urbano: entre los principales actores estdn lall propia
autoridad planificadora, las companias inmobiliarias, instituciones hipotecarias,
vendedores de terrenos, constfructores y arquitectos. En segunda, las
externalidades garantizan que el mercado no proporcione un uso 6ptimo del

suelo, y la errbnea asignacién aparece en forma de congestién de la ciudad y

¥ RICHARDSON, Harmry (1971): Economia del urbanismo. Teoria Economica y Problemas
Urbanos. Pag. 16.



de expansion irregular urbana. Lo mas importante de todo es que el mercado
de suelo urbano se caracteriza por su gran rigidez. Los individuos e instituciones
fienen una fuerte preferencia por sus actuales ubicaciones, debido en primer
lugar, a que la inversiébn para mejoras de localizacion fiene larga vida, es
costosa y no se puede recuperar fdcilmente en el mercado, por la
especificidad de cada establecimiento. Adicionalmente, los costos de la
mudanza pueden ser muy elevados, la bUsqueda de un nuevo emplazamiento
puede exigir tiempo y dinero, y los costos de la fransaccién en inmuebles son
altos. Consecuentemente, no se pueden fratar facilmente estas rigideces
utilizando el andlisis econdmico convencional, lo que propicia el desarrollo de
.."técnicas Unicas de andlisis de los economistas, su capacidad de
especificacion y, sobre todo, su especial conocimiento de los procesos

asignativos de la sociedad” (Perloff y Wingo, 1968)

En este contexto, y como paso previo a abordar las teorias relativas al
tema objeto de esta investigacién, es preciso revisar algunos conceptos

bdasicos implicitos, que tienen que ver con:

a) La ciudad, concebida como la unidad econdmica natural, debido a que
la mayor parte de la actividad econdmica se lleva a cabo en esta drea
del espacio geogrdfico. Se caracteriza por una elevada densidad
econdmica y poblacional, y la formacion de centros y subcentros,
integrados funcionalmente que interaccionan entre si. En este sentido,
desempenan un papel positivo en el proceso de desarrollo econdmico y

como fuente de productividad.

b) Las externalidades citadas anteriormente, comresponden a influencias no
compensadas de un agente sobre el bienestar de ofro. Dichas
influencias puede generar un nivel mayor de bienestar {externalidad
positiva) o, por el contrario, provocar un perjuicio (externalidad negatival.
La existencia de externalidades implica que el mercado deja de ser
eficiente en el sentido de Pareto, ya que los precios no recogen las

valoraciones marginales de los agentes que se ven afectados por la



c)

d)

presencia de los efectos externos. Se produce asi una falla de mercado,
lo que abre la puerta a la intervencidn del sector pUblico con el fin de

incrementar la eficiencia.

Forma Urbana, que representa uno de los pilares del pensamiento

urbano. Implica instituciones, grupos, relaciones, actores sociales, etc.

Mercado, lugar en que asisten las fuerzas de la oferta y la demanda para
redlizar las transacciones de bienes y servicios a un determinado precio.
Comprende todas las personas, hogares, empresas e instituciones que
tiene necesidades a ser satisfechas con los productos de los ofertantes.
Son mercados reales los que consumen estos productos y mercados
potenciales los que no consumiéndolos auin, podrian hacerlo en el

presente inmediato o en el futuro.

Suelo urbano y urbanizable es la materia- prima utilizada para la
produccion de infraestructuras de transporte y servicios, los edificios, las
zonas de ocio y esparcimiento y cualquier otro espacio que se desee
definir, al margen de los anteriores, como parte infegrante de la ciudad.

Suelo y poblacién son las bases del crecimiento de las ciudades.

Precio del suelo definido como el valor econdmico del suelo establecido
en funcién de caracteristicas especificas del territorio al que pertenece.
La formacion del precio tiene lugar del centro a la periferia, y no de la
periferia al centro lo que significa que una mayor oferta de suelo menos
atractivo no tiene ningin efecto sobre el mercado de suelo, y por lo
fanto, la existencia de mads suelo urbanizable no seria ni siquiera una

condicién necesaria para la contencién del precio.

Uso del suelo, explicado en funcidén del fin al que se dedicard

determinado terreno o lote urbano o rural. Este fin es marcado por las



h)

autoridades gubernamentales, con base en estudios previos y declarados

publicamente por la autoridad administrativa principal competente. 2

Renta del suelo, “... constituye la objetivizacién en términos econdmicos y
de precio de factores como las ventajas de aglomeracién, demanda de
accesibilidad y necesidad de interaccién con todas las actividades
localizadas; asi como la asignacién a cada especifico "lugar”, del valor
que los actores econdmicos atribuyen explicita o implicitamente a cada
“localizacién” territorial en sus procesos de definicién de las elecciones
localizativas, productivas y residenciales. En la mayor parie de los casos,
la valoracién es explicita y se manifiesta en una disponibilidad a pagar (y
a recibir, para el propietario) un determinado precio méaximo (minimo) v,
por tanto, un precio de mercado por el uso de cada porcién de suelo

urbano”. 3

.2 TEORIAS SOBRE EL OBJETO DE ESTUDIO

2. Teorias de la localizaci ny orma urbana

Los modelos econdmicos del espacio urbano tienen su origen en la teoria

de la localizacion de las producciones agricolas, pues fanto para la ciudad

como para el campo, se trata de modelos de uso del suelo concebidos para

explicar por qué se destinan los terrenos a distintas funciones. Las cuatro

teorias cldsicas de localizacién son las siguientes:

—_

> w0

Teoria del uso de la tierra de Yonn Thunen
Teoria de la localizacién industrial de Alfred Weber.
Teoria del lugar central de Walter Christaller

Teoria de la competencia en espacio de Harold Hotelling.

CAMACHOQ, Mario (2007}: Diccionario de Arquitectura y Urbanismo. Pag. 774.
CAMAGN, Roberto [2005): Economia Urbana. Pag. 163



Von T unen (1820} desarrolla la teoria del uso de la tierra, consistente en
interpretar la formacién espacial de los valores urbanos a partir de la
locdlizacion mds o menos cercana al centro urbano (mercado). La idea
central es que la renta varia con la distancia con respecto al mercado, en un
espacio isétropo y aisiado. A este fipo de renta se le lama renta de ubicacion.
El autor reconoce que el hombre ftrata de resolver sus necesidades
econdmicas en el entorno inmediato, reduciendo sus desplazamientos al

minimo.

La importancia del modelo radica en que sélo a partir de una variable, la
distancia tfiene la habilidad de demostrar que la accesibilidad al mercado,
medido por el costo de transporte es fundamental para las diferencias de la

renta de la tierra.

Cabe mencionar, que la concepcidon de la renta parte de la vision
clasica Ricardiana, que establece que las diferencias de rentabilidad se
deben a diferentes grados de ferfilidad. Sin embargo, en el caso de la renta d
la tierra, las diferencias de rentabilidad surgen debido a desigualdades en la
localizacién y accesibilidad al mercado, destacando que estas diferencias

implican rentabilidades del suelo diferentes.

FIGURA . RENTA LOCALI ACION DE TRES PRODUCTORES AGRICOLAS: EL MODELO DE
VONT UNEN

Distancia

FUENTE: Economia Urbana. Roberto Camagni. Pag. 55



William Alonso y Richard Ruth retoman el modelo de Von Thunen y lo
adaptan al contexto urbano, con la finalidad de determinar los usos del suelo

urbano.

Desde el punto de vista de estos autores, la ciudad se analiza a lo largo
de una sola dimensién, en un radio que cubre las diferentes distancias del

centro de la ciudad a la periferia.

Bl modelo muestra cémo el espacio urbano es utilizado entre tipos
alternativos de produccién, una vez que el costo en el mercado de las tfierras

de las diferentes distancias al centro es conocido.

El modelo de Alonso define la renta como el remanente que queda,
cuando se han sustraido costos de produccién y fransporfe y un nivel deseado

de beneficios, del ingreso obtenido por la venta del producto.

Alred eber {1909) y Green ut (1956} utilizan posteriormente similares
herramientas para la definicién de su “Teoria de la ubicacién industrial” donde
explican la locdlizacién industrial usando los costos de distancia y transporte
del centro productivo al mercado como variable explicativa principal, para la

localizacién de las plantas productivas.

Weber supone para su teoria un espacio isotrépico, pero, con recursos
localizados en un punto y con un mercado en otfro punto. En general su teoria

se aplica a la industria pesada, aunque puede aplicarse a la industria ligera.

La localizacién de la produccidn puede ubicarse en tres posibles
localizaciones: en la fuente de materias primas, en el mercado o en lugares
intermedios entre ambos. Weber propone entonces, que la seleccién mas
adecuada puede decidirse en funcidon de un indice de materiales, que
relaciona el peso de los materiales localizados, y el peso del producto, bajo la

siguiente interpretacioén:



Silm > 1, la actividad se orientard hacia las materias primas
Silm < 1, la actividad se orientard hacia el mercado

Silm =1, la orientacién de la actividad resulta indiferente hacia ambos sitios

alter C ristaller (1933) establece una jerarquia posicional donde el lugar
ceniral viene definido en funcién de la ubicacion de las actividades
comerciales, drea central que ofrece servicios a los ferritorios que la circundan
(Greas complementarias). Dentro del drea central se establece una divisidén
entre servicios de alto orden, y servicios de bajo orden los primeros aparecen
caracterizados por una gran demanda inicial, con grandes dreas de mercado
para un solo establecimiento, mientras que los segundos presentan una
demanda inicial baja apoyados en dreas de mercado pequenas,

estableciéndose una estructura jerdrquica a nivel territorial.

Infroduce los conceptos de rango y umbral. El rango de un servicio es la
distancia maxima a la cual los consumidores estdn deseosos de vigjar para
adgquirirlos, incluye el méximo costo de transporte que estd dispuesto a pagar o
la mdaxima distancia a la que puede vender la empresa por la distancia y
costo de fransporte en la que incurre. El umbral de un servicio es la cuantia de
la demanda que le permita cubrir sus costos, incluyendo el beneficio que
pretende obtener, lo cual depende de la densidad econdmica en el espacio

que lo rodea- distribucién geogrdfica de los consumidores

Christaller genera una estructura exagonal de las dreas del mercado,

bajo tres supuestos fundamentales:

1. La minimizacién de los costos de transporte para los consumidores, dado
que el hexdgono es la figura mds cercana al circulo.

2. Distribucién equilibrada de la oferta de servicio, de tal manera que todas
las dreas son atendidas.

3. La competencia entre productores, que requiere que las dreas de

mercado no se sobrepongan.



FIGURA 2. ORGANI ACION DELAS REAS DE MERCADO SEG N LOS TRES PRINCIPIOS DE
C RISTALLER

FUENTE: Economia Urbana. Roberto Camagni. Pdg. 100

Losch {1940) desarrolla el modelo del drea de mercado, tomando en
cuenta solamente los factores econdmicos que determinan la regién
econdémica y dejando de lado a todos los demds factores, es decir, no
considera su naturaleza social, politica o fiscal. Algunos de los determinantes
econdmicos sirvieron para la concenfracién {ventajas de especializacion y
produccién a escala) y otfros para la dispersion {reduccidon de costos y

diversificacion de la produccion).

Su modelo presentaba dos caracteristicas: 1) Las economias a escala hacen
que el productor cargue un precio por arriba del costo promedio en un intento
de extraer mayores ganancias; 2} Los consumidores que viven cerca de la
planta estdn en mejores condiciones que los que viven alejados de ésta,
porque obtienen los productos mdas baratos. A partir de esto Losch afirma que
se puede esperar que los consumidores compitan entre si por los sitios mds

cercanos a la planta. (Carrillo, 2002).

Finaimente, otelling (1929} centra su interés en el andilisis de la
interdependencia locacional, sobre la base de la demanda como factor

clave, en funcién de los competidores y de la extension del mercado.



Supone la existencia de dos empresas y un mercado lineal. Los
productores A y B producen un bien homogéneo y los costes de produccién
son los mismos en cualquier punto. Los costes marginales son los mismos para
ambos competidores e iguales a los costes medios {y ambos son iguales a 0).
Para los compradores, la Unica diferencia entre los bienes producidos serd su
localizacién, por lo que la diferencia de precios es la distancia que tienen que
recorrer para adquirilos. Los costes de transporte son iguales en todo el
espacio, la demanda es perfectamente ineldstica y la relocalizacion no sélo es
posible sino instantdnea y gratuita. Los productores compiten en precio y

localizacién, pudiendo ambos abastecer al mercado de ser necesario.

Bajo estos lineamientos, resulfa posible inferir la importancia de los
factores de ubicacion geogrdfica de los recursos econdmicos en la formaciéon
de las ciudades, y en consecuencia de la evolucion de la morfologia urbana
apreciable en diversas cartografias, que da cuenta de los cambios en la
ciudad que estdn vinculados a las transformaciones econdémicas y sociales en

momentos histéricos especificos.

2.2 Teorias del mercado de suelo urbano y de la i ienda

Las teorias economicas que explican las decisiones residenciales se
apoyan en gran medida en los esquemas de razonamiento que sirven para

explicar las decisiones de localizacién de las actividades econdémicas.

Pueden definirse dos enfoques de andlisiss el primero, a nivel
macroespacial, que dan origen a modelos que describen todo el esquema
espacial agregado de distribucidn de residencias en la totalidad de un drea
urbana {Herbert y Stevens, 1961; Lowry, 1964; Chapin, 1966; Wilson, 1948); vy, el
segundo, a nivel microecondmico, que concentra la atencion en la unidad
familiar para explicar sus decisiones de localizacion en base de sus elecciones

y preferencias.



Dentro de los modelos de comporfamiento de localizacion de las
unidades familiares hay a su vez dos grupos: el primero, presenta como
variable principal de explicacion, los costes de desplazamiento al lugar de
frabajo. medidos en dinero y/o tiempo; el segundo, desarrolla la eleccién de la
casa y las preferencias de zona y de medio ambiente como las variables
determinantes de la localizacién de residencia. {Schnore, 1965; Kain, 1962;
Wingo, 1961 y Alonso, 1964).

Wingo, supone que una familia en una clase de renta dad dispone de
una suma constante para gastar en viviendas y gastos de transporte después
de haber pagado todos los demds gastos que pesan sobre su renta. En este
sentido, el lugar donde reside depende de su renta, de sus preferencias por un
determinado espacio residencial y del precio por unidad de espacio
residencial. Suponiendo el lugar de frabagjo y los costes de transporte como
dados, se puede expresar la locdlizacién de la unidad familiar como una
funcién de consumo de espacio. De esta manera, los ricos tenderdn a vivir
mas lejos, en una densidad residencial mds baja, que aquellos que disponen
de rentas menores y no les importa soportar un viaje mds largo para ir al

frabagjo.

Harris (1968} agrega a esta tendencia de los ricos a vivir en las afueras de
lao ciudad, factores como mejores condiciones de vivienda y limpieza de la
vecindad, caracteristicas de las dreas suburbanas de poca densidad; e

incluso, el deseo de aislamiento respecto de los pobres.

Muth (1968]) sugiere que la tendencia de la renta media a incrementar
con la distancia se debe en gran parte a la intercorrelacién de las variables
anteriores con la antigiedad de la vivienda de la que se frate. Es decir, la

gente prefiere casas nuevas, y éstas se hallan en las afueras de la ciudad.

Stegman (1969} destaca que la razdn por la que las familias estan en la
disposicion de sacrificar la proximidad al cenfro de la ciudad, es la mejor

calidad de las viviendas, las comodidades y las condiciones ambientales, y no



un mayor espacio residencial. Indica ademds que los terrenos del nicleo
cenfral son de uso no residencial predominantemente, por tanto, es posible
adquirir mds terreno idéneo para vivienda mds lejos y a precio mdas bajo. Por
otfro lado, la descentralizaciéon de las actividades comerciales y laborales, asi
como la construccién de carreteras rapidas permite que los servicios y las
actividades urbanas, estén mds al alcance de las unidades de consumo

suburbanas que de las que habitan en el centro de la ciudad.

Kain (1962}, confirma su hipdtesis general de preferencias de las familias
por dreas, indicando que las unidades familiares que prefieren vivir en la
periferia no siempre escogen lugares de poca densidad. Cita que muchas de
ellas viven cerca de los limites exteriores, en residencias de la misma densidad
gue otras de situacidn mucho mdas céntrica. Con ello reafirma el argumento
de que las familias habitan en la periferia no para compensar los altos costes
de desplazamiento con unos alquileres suficientemente bajos como para
permitfirles safisfacer sus preferencias de mayor espacio, sino simplemente

porque prefieren habitar alli.

En el contexto de estas teorias, Richardson {1971} concluye que para las
unidades familiares, las preferencias de vivienda incluidos el tipo de zona y la
calidad del medio ambiente que la familia desea, asi como las limitaciones
financieras, que son sus ingresos y las condiciones y disponibiidad de
financiacion hipotecaria, constituyen las variables independientes primordiales,
y que los costes de desplazamiento al lugar de frabajo son una determinante

secundaria.

Finalmente, . resulta importante destacar el aporte de Carmen Trilla y
Sonia Llera (Barcelona, 2003), economistas que establecen como elementos
explicativos del precio de la vivienda los siguientes: primero, el hecho de que
los bienes inmobiliarios no se crean o reproducen con facilidad, esto debido a
la limitante “suelo”. En consecuencia, la revalorizacion de estos bienes es una

caracteristica importante del sector.
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Como segundo elemento citan la rigidez que se deriva de su vinculacion
a locdlizaciones concretas. Un tercer elemento atribuible al suvelo y a la
vivienda es su heterogeneidad. Las viviendas son bienes distintos segun su
localizacién, segun su fecha de construccién y segin las prestaciones que
ofrecen. Respecto del suelo, su heterogeneidad se manifiesta en el famano, la
forma, la disposicion y la localizacién, caracteristicas que propician en el
propietario una condicion de monopolio que puede ejercer especialmente en

zonas urbanas.

El cuarto y Ultimo elemento estd relacionado a la diversidad de usos que
el nombre de vivienda oculta, factor que mencionan las autoras se da
especiamente en Espaia. Estos son: uso como residencia habitual, como

segunda residencia o residencia femporal.

En este contexto, se verifica la idea de que el incremento de precios de

la vivienda estd vinculada a la escasez del suelo urbano.

2. Teorias de la alorizaci n del suelo

Las teorias sobre la valorizacién del suelo datan desde Adam Smith, cuyo
aporte fue destacar que mientras los precios de los bienes son producto de
salarios y beneficios, las rentas del suelo son un efecto, es decir, no determinan
el precio, sino que son determinadas por él. El precio de la fierra originalmente
es igual a cero, pero si la renta es mayor a cero, es porque los propietarios
fienen un monopolio de este recurso; sin embargo, para que haya monopolio
no es necesario que exista una cantidad pequena de detentadores del
mismo, sino que ocurre cuando, por razones naturales o artificiales, un bien es

escaso Y no se puede reproducir competitivamente, como el caso del suelo.

Posteriormente David Ricardo, con la elaboracion de la teoria del
rendimiento decreciente y del valor marginal, define la renta el suelo como la
diferencia enire el capifal mds productivo y el menos productivo. Por tanto, en

la medida en que existan fieras mas productivas y mejor situadas que otras, las
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primeras obtendrdn una ganancia extraordinaria, excedente que seria la renta
de la que se apropian los detentadores del suelo en funcién de su derecho de
propiedad sobre la fiema. Con ello, Ricardo sienta las bases para la

comprension del concepto de “renta diferencial”.

Las teorias relativas a la valorizacién del suelo, son las siguientes:

a) TEORIA DE LA LOCALIZACION

Los modelos econdmicos del espacio urbano tienen su origen en la teoria de la
localizacién de las producciones agricolas, pues fanto para la ciudad como
para el campo, se frata de modelos de uso del suelo concebidos para explicar

por qué se destinan los terrenos a distintas funciones.

Von Thunen desarrolla esta teoria, consistente en interpretar la formacion
espacial de los valores urbanos a partir de la localizacion mds o menos
cercana al centfro urbano (mercado}. La idea ceniral es que la renta varia
con la distancia con respecto al mercado, en un espacio iséfropo y aislado. A
este tipo de renta se le llama renta de ubicaci n. El autor reconoce que el
hombre frata de resolver sus necesidades econdmicas en el enfomo

inmediato, reduciendo sus desplazamientos al minimo.

(Butler, 1986) Alfred Weber {1909) utilizan posteriormente similares herramientas
para la definicidn de su "Teoria de la ubicacion industrial” donde explican la
localizacién industrial usando los costos de distancia y fransporte del centro
productivo al mercado como variable explicativa principal, para la

localizacion de las plantas productivas.

Walter Christaller (1933} establece una jerarquia posicional donde el lugar
central viene definido en funcién de la ubicacién de las actividades
comerciales, drea central que ofrece servicios a los territorios que la circundan
{aGreas complementarias). Dentro del drea central se establece una division

entre servicios de alto orden, y servicios de bajo orden los primeros aparecen



caracterizados por una gran demanda inicial, con grandes dreas de mercado
para un solo establecimiento, mientras que los segundos presentan una
demanda inicial baja apoyados en dreas de mercado pequenas,

estableciéndose una estructura jerdrquica a nivel territorial.

b)  TEORIA DEL TRADE OFF

W. Alonso (1964) postula que los localizadores urbanos no buscan solamente
optimizar su situacion respecto al tfrabgjo, sino también otros aspectos. De este
modo, desarrolla un modelo que considera junto a la localizacién, el deseo de
los usuarios de mayor consumo de espacio. En este sentido, bajo la hipdtesis
de que la superficie de vivienda — medida en metros cuadrados totales — es
mds barata en la periferia que en el centro y que, a su vez, desplazarse desde
la periferia al mismo conlleva costos de transporte para ir al frabagjo, de
compras, etc. {medidos en tiempo y dinero), el consumidor tiene que elegir,
para una renta dada, entre espacio y localizacion. Los grupos de altos
ingresos consumen grandes espacios en la periferia y gastan una mayor

cantidad en transporte.

Adicionalmente, Alonso tfrata de determinar la estructura de los precios
territoriales en funcién de las preferencias de localizacion de las familias y las
empresas. Para un nivel dado de satisfaccion, se obtiene una curva de precio
mdximo que la familia o empresa estaria dispuesta a pagar por un darea
especifica de terreno. Los valores del suelo pueden disponerse sobre un mapa
donde se observe la relacion existente entre la maxima satisfaccion obtenida y
el presupuesto de cada unidad de produccién. De este modo, logra conjugar

los precios de la tierra con otros factores de la estructura urbana.

Por su parte, L. Wingo (1961) interrelaciona el conjunto de condiciones fisicas y-
econdmicas con el comportamiento. Trata de explicar el comportamiento
urbano mediante un modelo que incluye la ordenaciéon espacial de centros
de empleo, la naturaleza de la poblacion laboral, el costo generalizado de

despiazamiento y sistemas de fransporte, entre las variables explicativas mas



importantes, obteniendo como resultado una ordenacion espacial de valores

y densidades.

A partir del modelo del "tfrade off” economistas contempordaneos (Fujita, 1989;
Fujita y Thisse, 2002) han desarrollado un modelo de curvas denominado “bid
rent”, modelo de localizacién residencial que establece una curva de utiidad
segun la cual se expresa la mdxima disposicidon a pagar de un habitante de la
ciudad por una unidad de terreno a una determinada distancia del centro,

segln su presupuesto.

Los factores que explican la decisién son la distancia del terreno respecto del
centro, el precio de la unidad del suelo, los costos de transporte que implica
esa localizaciéon y el ingreso neto del individuo. Para un nivel dado de utilidad
existe una curva de bid - rent que representa lo maximo que cada individuo
esta dispuesto a pagar en cada localizacién para obtener esa utilidad y existe
una curva asociada de tamano de terreno que representa la canfidad de
fereno que cada persona va a demandar para esos niveles de precios de

suelo en cada localizacién (Peterman, 2004).

c] TEORIA DE LA CUALIFICACION URBANISTICA

En este caso, a la locdlizacion se suma como factor determinante de la
formacién de precios del suelo, la diferente cualificacién fisica y urbanistica del
espacio urbano. En funcién de ello, a las razones naturales relacionadas con
la distancia al centro, se superponen las ariificiales, generadas social e
histéricamente, derivadas de las “externalidades de cardcter urbanistico”
(Richardson, 1977). Lo que buscarian optimizar los diferentes usuarios urbanos
no seria solamente su proximidad al trabagjo, sino la adqguisicion de un
determinado nivel ambiental y de calidad urbana: aire limpio, espacios libres,
bajas densidades, reducido nivel de congestion de tréfico y ruidos, adecuados
servicios publicos, buena urbanizacién, efc.. Consecuentemente, mds que
anillos concéntricos, se establecen sectores urbanos, de acuverdo a una

homogeneidad interna respecto de dichas caracteristicas.
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d) TEORIA DE LA JERARQUIZACION SOCIAL DEL ESPACIO

A partir de la década del 70 se desarrollan planteamientos relacionados con
la jerarquia social del espacio, que intentan explicar el funcionamiento y
estructura del mercado inmobiliario a partir de actividades y comportamientos
de raiz social, es decir, de inferrelacién entre los diferentes grupos

socioeconémicos.

A. Harvey (1973} elabora la teoria de las rentas sociales, sobre la base de que
el elemento bdsico que motiva la localizacién de los diferentes usuarios
urbanos no consiste simplemente en la optimizacién de sus expectativas
individuales o colectivas de calidad fisica del barrio y de accesibilidad, sino
que es producto de una auténtica dominacion de la estructura urbana por los
grupos sociales mds acomodados. De esta manera, los grupos sociales de
mayor nivel econémico buscardn el prestigio de vivir en dreas de status

elevado, evitando mezclarse con otfros grupos.

En sintesis, dentro de los factores principales que inciden en el precio del suelo,
es posible mencionar la localizacion, el espacio (famaino), la cualificacion
urbana vy las caracteristicas sociales o status. Todo esto, con la consideraciéon
de que el suelo es un bien Unico, no reproducible y reflejo de externalidades

derivadas de su entorno, generadas socialmente.

En el marco de todos estos lineamientos tedricos, el precio del suelo se
halla condicionado por la localizacion mas o menos cercana de las
actividades humanas al centro urbano, en donde la distancia es la variable
relevante; los costos de transporte del centro productivo al mercado, en el
caso de la localizacion industrial; el lugar central definido por la ubicacion de
las actividades comerciales que ofrece servicios a territorios que la circundan;
la disponibiidad de transporte urbano que da lugar a la formacion de
gradientes de renta y de densidad; la inversion bruta en vivienda; la
heterogeneidad de las viviendas en cuanto a su localizacién, construccion y

prestaciones; asi como el deseo de los consumidores por mayor consumo de



espacio, que conlleva a mayores costos de transporte, pues en general los
asentamientos humanos en este caso, se llevan a cabo en la periferia de las

ciudades.

2. Métodos de estimaci n del precio del suelo en la literatura

Uno de los obstaculos mas graves que restringen la aplicacién del andlisis
econdmico es la inmensa complejidad de la vida urbana. El procedimiento
normal en teoria econémica es representar una versién de la realidad con
hechos estilizados, construyendo modelos con ayuda de una serie de
supuestos simplificadores y manteniendo el nUmero de variables dentro de

proporciones manejables.

En este contexto, la evidencia empirica muestra la especificacién vy
estimacién de modelos en paises como Chile, Venezuela y Argenfina para
determinar cémo se forman los precios del suelo urbano. A continuacién, se

presentan las especificidades de cada caso.

En CHILE, Francisco NUnez Cerda se propone “explicar la formacién y la
variacidon de los precios de suelo urbano en la conurbacidon del Gran
Concepcién, tanto en el tiempo considerando periodos trimestrales para el
decenio 1992 — 2002, como en el espacio, para las diferentes zonas que
conforman esta conurbacidén. Para el efecto, desarolla modelos
econométricos de fipo “heddnico™, los que le permiten no sélo explicar sino

predecir, los precios del suelo.

El modelo utilizado, en el primer caso define como variable explicada al
precio promedio por unidad de suelo (PS} para el Gran Concepcién,
comercializado como lotes de terrenos, y su unidad de medida es en unidades
de fomento, por metfro cuadrado (UF/mi2}. Como variables explicativas

potencialmente relevantes se consideraron: superficie del suelo ofrecida,

4 La idea subyacente a la iécnica de los precios heddnicos es que, si un bien esia
constituido por un conjunto de atributos, entonces su precio de mercado deberd
ser una agregado de los precios individuales de todos ellos.



superficie edificadaq, indice de actividad econdmica regién al {INACER}, indice
global de precio de acciones, tasa de cambio real, tasa de desocupacion

regional, variacién del indice de precios al consumidor y tasas de interés.

En el dmbito zonal, el modelo a estimar considerd6 como variable
explicada el precio del suelo, y como variables explicativas, variables de
accesibilidad, de externalidades urbanisticas, de poblacién y jerarquia social, y

variables urbanas y de mercado de suelo.

Las conclusiones obtenidas indican que el modelo que mejor explica las
variaciones del precio del suelo urbano en el periodo 1992 — 1997 en el Gran
Concepcidén es aquél que contiene como Unica variable el INACER. Para el
periodo 1992 ‘- 2002 las variables que persisten como significatfivas y
explicativas individualmente con respecto al periodo 1992 — 1997 son la
actividad econdmica, el indice de precios de acciones y la tasa de cambio
real, pero disminuyendo en gran proporcion su nivel de explicacion. Por su
parte, las variables del dmbito inmobiliario, superficie edificada y superficie
ofrecida, la tasa de desocupacién y la tasa de interés, no aportan
mayormente en la explicaciéon del precio del suelo urbano. Finalmente, la
explicacion inter zonal de la variacién de precios viene dada por los factores
de accesibilidad, externalidades urbanas y jerarquia social, a los cuales se ha
agregado ademds factores relacionados con el mercado zonal del suelo

urbano, poblacidon y oferta de frabadjo.

En el caso de VENEZUELA, Lina Vecchione de Ochoa planted un modelo
de valor del suelo urbano en el drea metropolitana de Mérida, demostrando la
posibilidad de desarrollar modelos explicativos con variables que sean
accesibles al investigador o planificador urbano con los objetivos primordiales
de predecir el futuro comportamiento de los precios del suelo en el drea de
estudio o conformaciones urbanas similares a ésta, y como guia de confrol

frente a la especulacién en los precios del suelo urbano.
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Con datos del ano 1980, el modelo propuesto relaciona el precio de la
fierra (variable dependiente) con las variables explicativas fisicas, sociales y
econdmicas que determinan, de alguna manera, el precio del suelo urbano.
La hipdtesis fundamental es que los precios de la tiera fienden a crecer
proporcionalmente con respecto al cambio de la poblacién zonal (mayor tasa
de empleo, ingresos mds altos, crecimiento urbano), y a decrecer a medida
que aumenta la distancia del drea central de negocios, hipdtesis que mads

tarde se comprueba.

Las variables determinantes del precio del suelo son: ingreso familiar
disponible, el area de construccidn habitacional y la distancia medida a partir

del cenftro.

En ARGENTINA, Osvaldo Meloni y Fernanda Ruiz NUnez analizan los
determinantes de los precios de mercado de los terrenos en San Miguel de

Tucuman.

En este caso, se postula y estima econométricamente un modelo en el
que el precio del suelo es funcidn de tres grupos de atributos relacionados con
{a) la disponibilidad de servicios, {b) las dimensiones y superficie del terreno y

(c) la ubicacién geogrdfica en la ciudad y dentro de la manzana.

Asi, la definicién de cada una de las variables involucradas en el modelo
propuesto es: PRECIOS: expresado en pesos por m? a valores constantes de
octubre de 1997; GASi variable dummy que toma el valor de 1 si la propiedad
fiene servicio de gas natural domiciliario y O si no lo tiene. Se espera una
asociacion positiva entre esta variable y el precio por metro cuadrado; PAV;
variable dummy que toma el valor 1 si la propiedad tiene pavimento y o si no
lo tiene. Se espera que el precio promedio por metro cuadrado sea mayor si
la calle en la que se ubica el tereno estd pavimentada; CLOA  variable
dummy que toma el valor 1 si la propiedad tiene servicio de cloacas y 0sino lo
tiene. La relacién esperada entre esta variable y el precio por metro

cuadrado es positiva; UBIC; variable dummy que toma el valor de 0 si la
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propiedad estd ubicada en una esquina y 1 si se ubica en otro lugar de la
manzana. Los expertos en temas inmobiliarios suelen asignar un mayor valor
por metro cuadrado a los terrenos ubicados en las esquinas, por lo que el signo
esperado de esta variable es negativo; FR variable que toma en consideracion
la relacién frente — fondo de los terrenos; SIZE superficie del lote medida en
meftros cuadrados. Se espera que el precio del lote por meiro cuadrado
disminuya a medida que aumente el famano del terreno; COM ;i variable
dummy que toma el valor de 1 si el terreno estd ubicado en la zona comercial
segun la Zonificacidon de Distritos de la Municipalidad de San Miguel de
Tucumdn, y toma el valor de 0 si no pertenece a la misma; MIX i variable
dummy gue toma el valor de 1 si el terreno estd ubicado en la zona comercial
mixta (cuairo avenidas), y toma el valor de 0 si no pertenece a la zona de
cuairo avenidas. Tanto para las variable COM como MIX se espera gque el
pecio por metfro cuadrado sea mayor si el terreno se ubica en alguna de esas

zonas.

En la estimacién del modelo se demuestra que los atributos que tuvieron
un mayor impacto en el precio de mercado de los ferrenos fueron los
relacionados con la ubicacién de los mismos en la ciudad (variables COM y
MIX}, ocupando un lugar menos destacado las variables asociadas con la
disponibilidad de servicios publicos (PAV, GAS y CLOA}.

La evidencia empirica presentada supedita los precios del suelo urbano,
a variables en la generdliidad diferentes en cada aplicacién, siendo la
distancia y la superficie edificada los factores comunes en los casos
analizados, situacién que sin duda obedece a la multitud de elementos que
condicionan tales precios y que hacen imposible determinar un Unico
elementfo esencial. No obstante, cabe senalar que las teorias que anteceden

se hallan implicitas en estos ejercicios.
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APLICABILIDAD DEL MARCO REFERENCIAL  EVIDENCIA EMPIRICA A LA
CIUDAD DE LOJA  EL OBJETO DE ESTUDIO

En la ciudad de Loja como en otras ciudades latinoamericanas, las
caracteristicas del suelo como recurso escaso, factor productivo sui géneris,
con un mercado imperfecto, cuyo precio elevado genera inequidad en el
acceso a bienes y servicios urbanos, resultan evidentes y persistentes, motivo
por el que se hace necesario la intervencion en el mercado del suelo teniendo

en cuenta su relacion con los atributos y dimensiones de la ciudad.

En este sentido, las teorias hasta ahora abordadas acerca del objeto de
estudio: precios del suelo, son perfectamente aplicables a la ciudad de Loja,
asi como fambién lo es el proceso de modelizacién econométrica para
determinar. la formacidon de tales precios en el lugar. No obstante, deben
tomarse en cuenta cierfas especificidades de la ciudad, entre ellas el
fendmeno migratorio producido en el pais a raiz de la crisis econdmica del ano
2000, caracterizada por la dolarizacién de nuestra economia; vy, el
monocentrismo de la civdad, las que determinan a priori como variables
relevantes aungue no Unicas de los precios del suelo, las remesas y la distancia

al lugar central.

El capitulo tres de este frabajo, contempla el desarrollo exhaustivo de
esta temdtica, con la especificacidon y estimacion del modelo que permitirag
cumplir el objetivo de determinar los factores que indicen en la formacién de

los precios del suelo urbano en la ciudad.

21



CAPITULO II
ESTRUCTURA ESPACIAL DE LA CIUDAD DE LOJA

2. INTRODUCCION

Para hacer referencia a las estructuras espaciales inherenfes a las

ciudades, es menester referirse a la distancia y la centralidad.

La distancia, implica costos tanto para particulares como para las
empresas, debido a que cubirir la distancia que separa dos puntos del espacio

geogrdfico exige esfuerzo, recursos y tiempo.

Los costos son, por regla general, tanto mds elevados cuanto mayor sea
la distancia, en este sentido, los costos son funcidn de la distancia. Estos
pueden fraducirse de distintas maneras: costos de fransporte de mercancias,
costos de comunicacién y de informacién, costos de fransporte de las
personas, enire otfros. En general, casi todas las actividades humanas resultan

sensibles a la distancia.

Por su parte, la centralidad tiene como principio el hecho de que las
relaciones de intercambio y las demds relaciones entre agentes econdmicos

dan origen a un lugar central.

El término de centralidad tiene en este marco, un sentido geogrdfico (el
lugar es el centro geométrico de un espacio), y un sentido de centralizacion
(reagrupamiento) de la produccion en un lugar (Polése, 1998). Se trata
entonces de definir el lugar de produccién en un espacio, cuya decision
depende de dos fuerzas opuestas: los costos de transporte y las economias de
escala. Normalmente, las empresas buscardn maximizar las ventajas que
puedan sacar de las economias de escala, minimizando al mismo tiempo los

costos de transporte.
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Cabe senalar que la ceniralidad es un concepto que no se limita a las
actividades comerciales, "se aplica en cuanto se procura dar un servicio
eficaz a una poblacién, ya sea que se trate de una sala de espectdculos, de
una oficina o de un palacio de justicia. Se entiende por eficaz, la minimizacién
del tfiempo de desplazamiento y de los demds costos de interaccion espacial

para el mayor nUmero de usuarios”

Resulta necesario considerar adicionalmente que, la ciudad nacié en el
centro de la regién para reducir los costos de interacciéon espacial de sus
habitantes y sacar provecho de las economias de escala en la produccién de
bienes y servicios, siendo por otra parte, el punto de contacto y de comercio
con el resto del mundo. No obstante, “{res condiciones son necesarias para la
realizacién del comercio interregional: {a) un lugar central de mercado, un
lugar donde vendedores y compradores puedan reunirse; (b} instalaciones de
almacenamiento y distribucion para los bienes sujetos a venta, a recepcién o
a expedicion; y, {c) costos de transporte entre las regiones lo suficientemente

bajos para no anular las ganancias del comercio interregional.” é

En este contexto tiene lugar “el principio de accesibilidad a un mercado
o lugar central”, asociado a los beneficios que aporfa a las empresas y

consumidores y sus efectos sobre el espacio.

Las empresas prefieren una elevada accesibilidad, generalmente lugares
centrales que se desempenan como mercados amplios y diversificados de
bienes finales y factores de produccion, ademds de que en esos sitios pueden

disponer de informacion.

Los consumidores prefieren el acceso al distrito central de negocios,

porque en ese lugar se emplean y pueden adquirir los bienes y servicios.

5 POLESE, Mario {1998): Economia Urbana y Regional. Infroduccion a la relacion entre
territorio y desarmollo. Pag. 72.
6 Ibidem, pag. 77.
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Las dreas de produccion son resultado de la localizacién de la actividad
econdémica sobre el espacio, lo que ocasiona que el espacio fisico sea
fransformado y ocupado por una actividad econdémica individual, dando

lugar a usos econdmicos del suelo.

Complementariamente a esto, debe tomarse en cuenta la relacién entre
los costes de transporte y las caracteristicas de la demanda de cada bien, asi,
cuanto mas ineidstica (siempre respecto a precios) sea la demanda de cada
bien y menores sean los costes de transporte, tanto mdas tenderdn las empresas
que lo producen a locdlizarse en el ceniro del mercado, y viceversa, cuanto
mads eldstica sea la demanda y elevados los costos de transporte, fanto mas
tenderdn las empresas a dispersarse. Tal tendencia es aplicable también para

las familias.

Los costes de fransporte condicionan en gran medida la densidad en‘las
dreas urbanas. “De esta manera, las dreas urbanas en las que la densidad
varia menos al variar la distancia al centro, son aquellas en que los costes de
fransporfe son menos sensibles; las renfas mds elevadas; la dimension
demogrdfica mayor; son mds jévenes y se han desarrollado en mayor medida
en los periodos mads recientes, después del advenimiento de la motorizacién
privada. Aquellas en que la densidad residencial es mds uniforme son fambién
aquellas donde los puestos de trabajo se distribuyen uniformemente desde el

punto de vista espacial.” 7

La distribucion espacial de los asentamientos residenciales y productivos
en el interior de los centros urbanos, ha sido objeto de andlisis de numerosas
investigaciones empiricas, cuyos resultados demuestran que, en la mayoria de
casos, “la densidad de habitacibn puede expresarse, con bastante
aproximacion, en funciéon de la distancia al centro del drea (definido éste

como el punto en que la densidad es mdxima}, y de la densidad del propio

7 SECCHI, B (1968): Andilisis de las estructuras temitoriales. Pag. 49
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centro; en particular, las densidades disminuyen continuamente al aumentar la

distancia”...8

Por su parte, el gradiente de valor de la fiera como medida importante
de la estructura urbana, denota una relacidon directa entre la distancia al
centro de lo ciudad vy el valor de la fierra, con la consideracién de que el
gradienfe no se aproxima a cero ni siquiera a distancias virfualmente
inaccesibles a la ciudad, dado que ain en el borde del drea urbana los
usuarios urbanos compiten por la tierra con ofros usos, sobre todo con la

agricultura. En este sentido, “el valor refleja la accesibilidad™.

El desarrollo de un drea urbana da lugar a una redistribucion del uso del
suelo, en la que continuamente se componen y descomponen dareas
homogéneas en cuanto a su utilizacidn se refiere, esto debido a una
secuencia de ocupacion de las diversas dreas por parfe de actividades o
grupos de familias que sustituyen a los que en las mismas se habian asentado

con anterioridad.

Cabe entonces, el andlisis de la renta urbana desde el punto de vista de
la oferta y la demanda. La oferta es esencialmente fija, en cuanto a terrenos
urbanos céntricos, cuyo valor se determina por la demanda de espacio
céntrico. En consecuencia, los alquileres y el valor de los terrenos en estas
zonas aumentan con el tiempo, a menos que en confraparte exista la
posibilidad de encontrar sustitutos en la periferia tan productivos en sus
emplazamientos como en el cenfro de la ciudad, lo cual puede ser factible si
se extienden por ejempilo los limites urbanos iniciales, en cuyo caso el impacto

de las mejoras en los sistemas de tfransporte suele causar gran impacto.

Por su parte, la funcién renta/distancia refleja la influencia de dos
factores principales: las economias externas y otfras economias de

aglomeracién y los costes de transporte, éstos anteriormente sefalados.

8 Ibidem, pag. 50.
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Las economias de aglomeracién comprenden economias de escala a
nivel de empresa o industria, economias externas, incluido el acceso a un
mercado comun de irabagjo, los beneficios obtenidos de contactos personales
y la provisién de servicios empresariales, el acceso al potencial demogrdfico y

de mercado, factores ambientales y efectos de vecindad. (Richardson, 1975}

Sobre la base de estas consideraciones, se desarroliard el presente
capitulo que tiene como objetivos definir la estructura espacial de la ciudad
de Loja como “"monocéntrica”, y describir el comportamiento del precio del
suelo urbano a partir de los mapas de isovalores elaborados por el Municipio

de la ciudad, cada cinco anos, a partir de 1993.

2.2 MODELOS EN TORNO A LA ESTRUCTURA URBANA

Los modelos de zonas concénfricas (E. W. Burgess); de los sectores
radiales [Homer Hoyt} y, de los nicleos multiples (Harris y Ullman), constituyen
modelos cldsicos realizados para describir la estructura urbana de la civdad.
Segun Richardson {1973}, los dos primeros pueden utilizarse para describir, y
posiblemente predecir, cambios en la estructura bdsica en cuanto a la
utilizacién del suelo urbano, en tanto que el tercero, intfentd constituir una
sintesis de la estructura de distribucion de los terrenos urbanos en un momento
dado. Este puede sin embargo, adaptarse a un entforno dindmico de manera

que pueda utilizarse para estudiar el crecimiento y la expansién urbanos.

A continuacidn se describen cada uno de los modelos sefialados:

a)  MODELO DE ZONAS CONCENTRICAS

En este modelo, foda ciudad tiende a extenderse radialmente desde el centro

formando una serie de zonas concéntricas, tal como fo muestra la figura.
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FIGURA # 3.- TEORIA DE ZONAS
CONCENTRICAS

Distrito central de negocios
Zona de transicion

Zona de viviendas clase baja
Zona de residencias clase media
Zona de residencias clase alta

il o

Su contenido pretende mostrar, a través de las zonas circulares, que la
influencia de una gran ciudad sobre la zona que la rodea disminuye al

apartarse del centro.

En este modelo, existe una tendencia, a medida que se produce el
crecimiento, a que cada zona interna se extienda hasta invadir la zona exterior
inmediata siguiendo un orden que se conoce como “invasidon - sucesién”. La
rapidez con que se lleve a cabo este proceso depende de la rapidez del

crecimiento econdémico de la ciudad y de la expansién de la poblacién.

La interpretacion econdmica de este modelo conlleva a poner énfasis en la
disminucion progresiva de los valores de los terrenos en cuanto se alejan del
centro de la ciudad, asi como a las funciones de utilizacion del suelo que

reflejan este hecho.

Las criticas realizadas al modelo descrito, tienen que ver con la observacion
de que las ciudades reales no se adaptan al esquema concéntrico, asi como
con que los circulos concéntricos pueden tener que ser modificados como

consecuencia de alteraciones topogrdficas y de la red de transportes.

El argumento de que el crecimiento tiende a ser desigual en las diferentes

partes de una zona (Kish, 1961) lleva a la teoria que se expone a continuacion.
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b) MODELO DE LOS SE CTORES RADIALES

Se refiere bdsicamente a la estructura espacial y a los cambios de residencia.
Se basa en la idea de que el crecimiento suele darse a partir de un sector
concreto de una zona concéntrica, en lugar de distribuirse homogéneamente

a lo largo de su circunferencia.

Los grupos con diferentes niveles de ingresos dentro de una misma ciudad
tienden a vivir, en zonas diferentes que pueden describirse graficamente por
medio de sectores delimitados por un circulo trazado alrededor del centro de

la ciudad.

Las zonas residenciales de alquileres elevados pueden identificarse dentro de
los distintos sectores segun el nivel de alquileres vigentes en la misma,
existiendo una escala de valores descendente a partir de cada punto de
alguileres elevados. Las zonas de alquileres medios tienden a limitar (por uno o
varios lados) con las zonas de alqguileres altos, mientras que las zonas de
alqguileres bajos ocupan sectores completamente diferentes y apartados, muy

a menudo en el ofro extremo de la ciudad.

La siguiente figura representa una estructura ciudadana hipotética que se

adapta al concepto de sector radial.

FIGURA # 4.- TEORIA DE SECTORES

Distrito central de negocios
Mayoristas e industria ligera
Zona de viviendas clase baja
Zona de residencias clase media
Zona de residencias clase alta

nosiw e
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c) MODELO DE LOS NUCLEOS MULTIPLES

Este enfoque se fundamenta en la idea de que las ciudades se desarrollan
alrededor de varios nicleos distintos, en lugar de hacerlo alrededor de un
punto de origen (el centro}. El nUmero de nicleos y sus funciones variardn en
cada caso concreto, y por lo general, cuanto mayor sea una ciudad, mayor

serd el nimero de ndcleos contenidos en elia.

Una vez desarrollado, cada nicleo proporciona un foco del que surge una
estructura jerarquizada de utilizacién del suelo y una sucesion de zonas de

ingresos escalonados alrededor del mismo.

La aparicién de nicleos apartados refleja segin Harris y Ullman, cuatro

caracteristicas principales:

. La interdependencia enfre algunas actividades que tienen que estar
localizadas proximas entre si debido a su dependencia de actividades
concretas

. La tendencia que presentan «algunas actividades afines o
complementarias a situarse en lugares proximos

. La existencia de un antagonismo locacional enfre actividades no
semejantes

. Los alquileres altos y los terrenos de precio elevado, pueden animar o
desanimar, segun el caso, la utilizacion del suelo, y algunos tipos de

servicios
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FIGURA # 5.- TEORIA DE NUCLEOS
MULTIPLES

Iindustria Pesada
Distritos periféricos de negocios
Suburbios residenciales

6
7.
8
9. Suburbios industriales

Cabe senalar que en los tres modelos se aplica aunque en distinta
medida, la minimizacién de los costes de friccidon, como principio organizativo,
es decir, la minimizaciéon de los costes de transporte y del valor de los

alquileres.

2.  MONOCENTRISMO POLICENTRISMO

Hasta principios del siglo XX, las ciudades generalmente crecian y se
organizaban alrededor de un solo centro. A partir de entonces, empiezan a
surgir ofros centros periféricos y suburbanos importantes que modifican
significativamente el funcionamiento de las ciudades, esfo en la medida en
que los individuos vy los grupos reajustan sus localizaciones, respondiendo a
cambios en las necesidades, en las condiciones econdmicas y en las
circunstancias que los rodean. En consecuencia, el crecimiento econdémico se
ha manifestado en las ciudades por medio de una ampliacién de los limites de
la ciudad central y/o a través de nuevos centros subdominantes y, a menudo,

altamente especializados.
En este marco, tienen lugar dos modelos de estructura espacial:

monocéntrica y policéntrica, segin se frate de un solo centro o de varios

centros, respectivamente.
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El modelo monocéntrico se asocia a la
tecnologia de fransporte del siglo XIX, vy
obedece a una organizacién de la actividad
econdmica en torno a una zona o sitio central,

que posee un drea de influencia determinada.

FIGURA # 6.- MODELO MONOCENTRICO

“Los supuestos asociados a este modelo son los siguientes:

Existe un Unico distrito de negocios (ciudad central), al cual acuden las
empresas a ofertar sus servicios. Ademds desde él se colectan,
distribuyen y exportan los productos que produce la ciudad. Los
consumidores por su parte, son afraidos porque esos lugares

proporcionan empleo y la venta de bienes y servicios.

El comercio y los servicios tienden a permanecer en el centro o sifio
central mientras que la actividad industrial se localiza fuera de ese distrito,
no obstante envia su mercancia a la estacidn, generalmente

ferrocarrilera que se encuentra en ese sitio para exportar su produccién.

La poblacién en sus residencias se encuentra en el drea de influencia y se
desplaza mediante fransporte ubicuo de esa zona al distrito central,

donde trabaja y compra sus bienes de consumo.

La agricultura se encuentra como un anillo concéntrico rodeando los
ndcleos residenciales hasta que la actividad agricola tiende a
desaparecer a medida que la distancia aumenta con respecto al distrito

central.
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Los principios de explicacion se mencionan a continuacion:

La tierra de ese distrito es mds cara debido a la elevada demanda por
esa localizacién y su bajo costo de tfransporte. Acentuada por la rigidez
de la oferta de la tierra urbana. {mercado de oferta, demanda elevada

sobre oferta restringida)

Las actividades compiten con la base de un principio econdmico
estricto: las empresas ue son capaces de locali arse en reas centrales

sonlas ue son capaces de pa arele adasrentas para esas reas

Ei principio de organizacion espacial en el espacio es funcion de la renta
de la tiera tanto para la agricultura como para cualquier actividad

productiva asi como para la vivienda.

La variabilidad del valor de la tiera del centro a la periferia, se mide por
el gradiente de la renta de la fiemra, el cual es negativo del centro a la
periferia. En tal sentido, el gradiente del valor del suelo mostrard una
reduccién rdpida exponencial al aumentar la distancia con respecto del

sector central.” ¢

No obstante, el desarrollo actual de las grandes ciudades se caracteriza

por un modelo policéntrico, es decir, por la creacién de subcentros que

disfrutan de economias de aglomeracion y rivalizan con el centro de la ciudad

o Central Business District (CBD) atrayendo poblacién y ocupacion. 1°

ASUAD, Normand. Modelos de formacion de dreas de produccion en el espacio.
Apuntes de clase.

Diferentes modelos de ciudad policénirica han estudiado la relacidn entre los subcentros
y las economias de aglomeracién y los costes de transporte del CBD (Ogawa & Fujita,
1980, 1989; Fujita & Ogawa, 1982; White, 1976, 1990; Sullivan, 1986; Wieand, 1987;
Sivitanidou & Wheaton, 1992).
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Si una ciudad crece lo suficiente, el distrito
central de la ciudad ya no ofrece las mismas
economias de escala que en el modelo
monocéntrico, en consecuencia se forma ofro
centro (subcentro) de actividad econdmica a
determinada distancia fisica del centro original,

con un drea de influencia propia.

FIGURA # 7.- MODELO POLICENTRICO

En este sentido, cuando la ciudad se expande tiende a formar varios
subcentros de actividad econdmica, que surgen y se ubican de acuerdo a los
principios de requerimiento y usos de intensidad del suelo de acuerdo al tipo

de actividad econdmica en cuestion.

El modelo monocéntrico comresponde a la etapa inicial del crecimiento
urbano, de tal forma que en la medida en que el crecimiento urbano da lugar
a un proceso de metropolizacién, se inicia un proceso de descentralizacion de
la actividad econdémica y de los empleos fuera del distrito central de la
ciudad, de tal manera que surgen distrifos que concentran gran cantidad de

empleo fuera del distrito central, los cuales empiezan a rivalizar con ese centro.

El principio de explicacién para tal proceso, se halla en la tensidon

producida entre las economias de aglomeracién y las deseconomias.

Las economias de aglomeracion se generan en el centro, pero éstas se
van extinguiendo dando lugar a deseconomias de aglomeracién que van
desde deseconomias pecuniarias - altos valores del suelo y salarios - hasta
congestion de ftréfico y contaminacién, lo que a su vez genera la

descentralizacién de la actividad econdmica y poblacion.

Como resultado de aquello, se da un proceso de dispersién del centro

hacia subcentros, que estdn en condiciones de concentrar sin presentar
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deseconomias, ai otorgar mayores oportunidades de rentabilidad a empresas
y una elevada utilidad a consumidores, con la consecuente reestructuracion

urbana espacial policéntrica.

Los efectos principales de los subcentros sobre la estructura espacial
metropolitana son la distorsién de los gradientes normales de renta y densidad
caracteristicos del modelo monocéntrico, el mismo que asume la existencia de
rendimientos crecientes a escala en donde el centro de la ciudad es el Unico
lugar en que se llevan a cabo actividades productivas, suponiendo una

ciudad con hogares homogéneos.

La concentracion en esa localizacidon maximiza la demanda y minimiza
los costos de transporte, dada su relacién con la distancia. Sin embargo, estas
ventagjas no se mantienen indefinidamente, debido que al crecer la ciudad
crecen los costos de transporte, por otra parte se debilitan las economias de

aglomeracion debido al agotamiento de los rendimientos crecientes a escala.

De esta forma, se evidencia un umbral tal que al llegar a este tamano N
de la ciudad, los beneficios netos se anulan por la congestion. En tal sentfido,
no es probable que cuando se alcance el tamano N, se produzca la

relocalizacion de la actividad econdmica en un nuevo lugar.

Los subcentros mds pequenos afraerdn actividades anftes de que la
ciudad crezca y llegue al famano N, porque las funciones de aglomeracién y

tfransporte difieren para la industria, comercio y servicios.
La explicaciéon del desplazamiento se basa en el ahorro del costo del
suelo y a los desplazamientos habituales. Ademds si hay rendimientos

crecientes los subcentros se especializardn en bienes distintos.

En este contexto, a continuacién se describe la estructura espacial de la

ciudad de Loja, unidad de andlisis del presente capitulo.
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2. ESTRUCTURA ESPACIAL DE LA CIUDAD DE LOJA

En el marco de las teorias anotadas, la ciudad de Loja presenta
caracteristicas de MONOCENTRISMO, hipdtesis que pretendo probar
andlizando en primer lugar, la estructura espacial de fres indicadores:
densidad poblacional, edad de la poblacién y uso del suelo, esto desde un
enfoque descriptivo; y, en segundo lugar, aplicando un modelo econométrico
sencillo que relaciona el precio del suelo urbano por metro cuadrado en la
ciudad (variable dependiente) con la distancia al cenfro (variable
independiente).

Como paso previo a ello, conviene citar algunos datos relevantes de la
ciudad y provincia de Loja, entre ellos: su ubicacion en el sureste del pais, con
una superficie de 11.300 km2, que limita al norte con Azuay y El Oro, al este con

Zamora Chinchipe y al sur y oeste con el Pery.

El cantdn Loja, es la capital de la provincia, y por tanto constituye el
centro de gestidn, servicios y administracion de todos los canfones que la
conforman. Con una superficie de 1883 km?, cuenta con cuafro parroquias
urbanas y frece parroquias rurales. Para efectos del presente trabajo, resultan

relevantes los datos inherentes al drea urbana, solamente.

35



CUADRO # 1.- ZONAS Y SECTORES DE LA CIUDAD DE LOJA
SEGUN PARROQUIAS
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FUENTE: ILUSTRE MUNICIPO DE LOJA. Plan de Ordenamiento Urbano de Ia ciudad de Loja, 2009.

El Anexo #1, permite visualizar los datos que anteceden, en el plano de la

ciudad.

“La configuracion urbana de la ciudad de Loja tiene su arranque en la
parroquia El Sagrario con una disposicidn de sus manzanas en damero
alrededor de la plaza cenfral; esto es remontdndonos a mediados del siglo
XVIL T

it TAPIA, Wilson (2007}: Andilisis y diagnostico del uso y la renta del suelo en la ciudad de
Loja. Pag. 91.
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FOTO . Vista aérea del centro de la ciudad de Lo a
que muestra el n cleo central a partir del cual se
genera el proceso de e pansi n urbana.

FUENTE: Wilson Tapia. Analisis y diagndstico del uso y la renta del suelo en |a ciudad de Loja, 2007.

La poblacién del Ecuador, segin el VI censo de poblacion del afo 2001,
es de 12'156.608 habitantes. La provincia de Loja con 404.835 habitantes
representa el 3,3% de la poblacion nacional. La ciudad de Loja, capital
provincial y del cantén del mismo nombre (uno de los dieciséis que forman la
provincia), fiene 118.532 habitantes que representan el 67.7% del total

cantonal y el 29% de la poblacién provincial.

CUADRO # 2.- POBLACION DEL PA{S, POR PROVINCIA Y CIUDAD DE LOJA,
SEGUN ANOS DE CENSOS

1950 3.202757 216.802 60.158 15.309
1962 4.564.080 285448 79.748 26.785
1974 6521710 342339 111880 47 897
1882 8133814 360.787 121 317 71632
1990 9.648.139 384698 144493 94.305
2001 12 156.608 404.835 175.077 118532

FUENTE: ILUSTRE MUNICIPO DE LOJA. Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad de Loja, 2009.
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“En 1950, la poblacién de la ciudad era poco mds de 15 mil habitantes,
sus limites eran los rios Zamora y Malacatos. Entre los anos 1961 a 1965 se

traspasé los limites naturales de los rios.

En 50 anos, la poblaciéon de Loja se multiplicé 7,7 veces, de 15.399
habitantes en 1950 a 118.532 en 2001.

En 1960 el primer Plan Regulador de la ciudad establecié una superficie
urbana de 556 has; el Plan de Desarrollo Urbano — Rural de Loja, (PDURL) en el
ano 1986, incrementd en un 596% el drea urbana a 3.316,6 has; y finalmente,
en 1997 en el Plan de Loja Siglo XXI, se reformulé el perimetfro urbano,
incrementdndose en esta ocasidon en un 56% la superficie urbana, pasando a

ocupar 5.186,6 has.

En cuanto a la dindmica demogrdfica, la ciudad de Loja, segin el censo
de 2001, tenia 118.532 habitantes que representan el 68% del total cantonal y
el 29% de la poblacién provincial. Segun las proyecciones de la Secretaria
Nacional de Planificacién al 2005 alcanza 135.704 habitantes. Durante la

Ultima década 1990 - 2001 la tasa de crecimiento fue de 2,08%.” 12

La poblacién del Ecuador se concenfra mayormente en tres provincias que
son Guayas y Pichincha y Manabi; las restantes, pueden congregarse en dos
grupos: medianas {enfre 300 mil y 650 mil habitantes que son un nimero de
nueve provincias}, de las cuales forma parte la provincia de Loja con 404.835
habitantes, representando el 3.33% de peso poblacional respecto al total
nacional; y, las pequenas y muy pequenas ciudades, que corresponde a menos
de 300 mil habitantes.

12 PNUMA, 1. Municipio de Loja y Naturaleza y Cultura Internacional. Perspectivas del medio
ambiente lojano: GEO Loja. 2007. p, 19, 20, 21, 22.

38



2.4.1  DENSIDAD POBLACIONAL Y SU DISTRIBUCION ESPACIAL

El marco tedrico general sefala una relacion negativa enfre la densidad
de la poblacién {nimero de habitanfes por km?) respecto de la distancia al
centro, dentro del andlisis de la distribucion de la poblacién en las ciudades.
Premisa que tiene su fundamento en el deseo de una mayor accesibilidad a
comercios, servicios, trabajo, efc. por parte de la poblacién, lo que condiciona

su eleccién en la ubicacion de sus viviendas.

Tal situacién se corrobora en la ciudad de Loja, en funcidn de la
densidad bruta de la ciudad por parroquias urbanas, segun consta en el
Cuadro # 3, en donde ésta resulfa cada vez menor en la medida en que la
distancia al centro es a su vez mayor, pues las parroguias han sido colocadas

en un orden descendente en cuanto a su distancia al centro.

CUADRO # 3.- DENSIDAD BRUTA DE LA CIUDAD DE LOJA POR
PARROQUIAS URBANAS, ANO CENSAL 1997

PARROQUIA POBLACION AREA DENSIDAD
HABITANTE HAS HAB/HAS
EL SAGRARIO 16078 342,93 46,88
SAN SEBASTIAN 38589 1410,25 27,36
SUCRE 42896 2590,25 16,56
EL VALLE 20969 1399,25 14,99
TOTAL 118532 5742,68 20,64

FUENTE: ILUSTRE MUNICIPO DE LO!A. Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad de Loja, 2009.

2.42  ESTRUCTURA DE EDAD Y ESPACIO

Respecto a este indicador, la cuestion es definir dénde reside la
poblacion joven y donde la poblacion adulta, o mds bien, zla ubicacidon de
residencia de la poblacion joven o adulta fiene relacion con su distancia al
centro2. Esto por cuanto en una estructura urbana de tipo concéntrica las
zonas mdas cercanas al centro son las mas antiguas y las periféricas son las mas

jévenes.
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Los nuevos fraccionamientos y barrios que se fundan en la periferia son
ocupados en la generalidad por familias jévenes, con pocos hijos y de edad
muy pequenaq; por el contrario, en las zonas habitacionales antiguas y mds
cercanas al centro, residen familias adultas cuyos hijos ya han abandonado el

hogar para establecerse en otra parte de la ciudad.

En este sentido, la distribucidon de la ciudad de Loja por parroquias

urbanas y por grupos de edad, son como se muestra en los cuadros siguientes:

CUADRO # 4.- DISTRIBUCION DE LA POBLACION DE LA CIUDAD DE LOJA
POR PARROQUIAS URBANAS, ANO CENSAL 2001

# PARROQUIA POBLACION %
1 EL VALLE 20969 18
2 SUCRE 42896 35
3 EL SAGRARIO 16078 14
4 SAN SEBASTIAN 38589 33
TOTAL 118532 100

FUENTE: ILUSTRE MUNICIPO DE LOJA. Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad de Loja, 2009.

La poblacién de Loja, se concentra principalmente en primer y segundo
lugar en las parroquias Sucre y San Sebastidn respectivamente, en la primera
con un 35% de la poblaciéon total lo cual se debe a la gran extension que
comprende esta parroquia, pese a no ser dreas totalmente pobladas, sino que
en su mayoria se encuentran en proceso de ocupacion mediana y vacantes; y
la segunda, con un 33% lo cual se atribuye tanto a su extension (pese a ser
menor que la de la parroquia Sucre)como a su grado de consolidacion que en
su mayor parte es ya consolidado y en proceso temprano de consolidacion;
mientras que las otras dos parroquias juntas alcanzan un porcentaje del 32%
debido a que ocupan una superficie mucho mdas pequeiia y solo el Sagrario se
encuentra casi totalmente consolidado, no asi El Valle que aun se encuentra

en proceso de consolidacion aunque temprana.
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CUADRO # 5.- POBLACION DE LA CIUDAD DE LOJA, POR PARROQUIAS URBANAS,
SEGUN GR

EDADES

mengres de 1afio

388 s

1-4afios 1850 3748 1133 3064
59afios 2451 4886 1553 4119
10-145fios 2041 4898 1663 4334

15-20af0s 2847 6185 2133

i 31-408fios 2609

31508h0s 2038

51-B0sias | 1219 |
6lymasanios 1408
FOTALES 20969

FUENTE: ILUSTRE MUNICIPO DE LOJA. Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad de Loja, 2009.

Si a partir del cuadro #5 organizamos los grupos de edad en tres rangos:

poblacién joven y adulta con la distancia.

CUADRO #:6.- POBLACION DE LA CIUDAD DE LOJA, POR PARROQUIAS URBANAS,
SEGUN GRUPOS DE EDAD. ANO CENSAL 2001

ORDEN POR RANGOS DE EDAD
% z
POBLACIONAL PARROQUIA MENOSﬂDE 1- 15~— 40 41Y MAS
14 ANOS ANOS
4 EL SAGRARIO 4588 7166 4324
2 SAN SEBASTIAN 12166 17264 9159
1 SUCRE 14267 19103 9526
3 EL VALLE 7644 19103 4744

FUENTE: ILUSTRE MUNICIPQ DE LOIA. Plan de Ordenamiento Urbano de la ciudad de Loja, 2009.
ELABORACION: Propia.

{1) menores de 1 aio hasta 14 anos; {2} 15 anos — 40 anos; y, {3} 41 anos y mds,
esto por parroquia, es posible establecer en primer lugar que la poblacidon mas
joven de la ciudad {rango 1} habita mayoritariamente en la parroquia Sucre
que comprende algunas dreas periféricas de la ciudad. Seguidamente estan
la parroquia San Sebastidn y El Valle, y en menor proporcién El Sagrario, zona
central de la ciudad. Iigual comportamiento sucede en los rangos de edad 2
(entre 15 y 40 anos) y 3 (41 anos y mads), sifuacidon que permite inferir que

efectivamente existe una relacidon enfre la ubicacion de residencia de la
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2.4.3 USO DEL SUELO URBANO Y ESPACIO

El Plan de Ordenamiento Urbano del llustre Municipio de Loja, ano 2009,
ha establecido dos categorias de uso de suelo en la ciudad: (1) usos urbanos:
vivienda, comercio, gestidn, industria o artesania, varias combinaciones de las

anteriores, y servicios generales; (2} usos no urbanos: cultivos y bosques.

Asimismo, el Plan ha definido de manera exhaustiva el uso que mas
prevalece segln parroquias, zonas y sectores, los que constan en el Anexo 2
de ese trabagjo; sin embargo dado que en este dmbito es de interés conocer el
uso del suelo del “centro de la ciudad”, el que en monocentrismo constituye el
centro de negocios y drea neurdlgica de funcionamiento econdémico, social y
cultural de la ciudad, a continuacion se presentan las especificaciones

respecto de la pamroquia El Sagrario, la que cumple esta condicion.

De esta forma, la zona 1 de esta parroquia en sus sectores 1, 2 y 3 fiene
como usos principales del suelo: comercio y comercio acompanado con
vivienda, vivienda acompanada con comercio, y, comercio y comercio
acompanado con vivienda, respectivamente. Estos sectores forman parte del
centro de comercio, servicios y gestion de la ciudad, pues en ellos se ubican
hoteles, edificios privados y pUblicos, escuelas, jardines de infantes, guarderias,

iglesias, plazas y vias de primer orden.

Complementariamente, la zona 2 de esta parroquia en su sector 1,
presenta como uso principal del suelo, vivienda con comercio vy, vivienda y
comercio, ademds gestidn y servicios. El sector presenta el mayor nUmero de
infraestructura de eniretenimiento como bares y discotecas, presentando el
corredor que se ha convertido en la zona rosa de la ciudad. Asimismo, existen
edificios de gestion publica, hoteles, equipamiento educativo, y un sistema vial

importante.
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FOTO # 2.- CENTRO URBANO DE LA CIUDAD DE LOJA

FUENTE: Wilson Tapia. Analisis y diagnéstico del uso y la renta del suelo en la ciudad de Loja, 2007.

Tales caracteristicas del uso del suelo, no se presentan en ninguna otfra de
las parroquias contenidas en el drea urbana de la ciudad; no obstante, si se ha
observado cierto proceso de desconcentracion del nicleo central en cuanto
a actividades comerciales, lo cual es positivo para el desarrollo equilibrado de
la ciudad.

Se trata de la creacidon de dos nuevos centros comerciales: el primero
denominado "La Pradera”, en el que se han conjugado actividades de
intercambio prioritariamente, y de gestion en menor proporcién. Su ubicacion
dista a 1,6 km del centro de la ciudad; y, el segundo, "Plaza del Valle
Shopping", correspondiente a la parroquia El Valle, en el que las actividades

comerciales y de entretenimiento son las mads relevantes.
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244 PRUEBA DE MONOCENTIRISMO A TRAVES DE UN MODELO
ECONOMEIRICO

2.4.4.1 Especificacién del modelo

La especificacién del modelo de monocentrismo en la ciudad de Loja,
involucra dos variables relevantes: precio del metro cuadrado y distancia al
lugar central, que corresponden al modelo de ciudad monocéntrica de Muth
(1969) y Mills (1972) el mismo que continua siendo el modelo dominante de
estructura espacial urbana. Su hipdtesis central - que la densidad de
poblacién, el valor de la tierra, los precios de la vivienda, caen con la distancia
respecto al centro de la ciudad - ha sido objeto de repetfidas pruebas
empiricas. De alli se deriva la funcién exponencial siguiente, que se caiculard
por MCO.

Iny, =a—fx,+u

donde xi es la distancia entre el CDB en el lugar i, g un término de emor; a y
B son parGmetros. La variable dependiente, yi, es el precio por metro
cuadrado del suelo urbano. El exponencial negativo en general se ajusta la
funcién urbana y las relaciones espaciales. En esta formulacién, B es el
"gradiente” o radio de distancia tomado a partir del CDB, 400 metros hasta un
rango de 7200.

Los datos del precio por mefro cuadrado PMC corresponden a los
levantados en el catastro de 2008 por la llustre Municipalidad de la ciudad, en
fanfo que la distancia es medida a través de radios definidos en y a partir de

400 metros del centro de la ciudad. [Anexo # 2)

Cabe indicar ademds que, los PMC son valores promedio tomados de las
zonas homogéneas del catastro de 2008. en funcidén de las coordenadas de
cada una de las encuestas levantadas, datos que se abordardn en el capitulo
.
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2442 Estimacién del modelo

En funcion de los resultados econométricos obtenidos, los pardmetros
derivados de la estimacién del modelo que antecede se citan a continuacioén,

los mismos que se alinean con los previstos.

LOG(PMC} = 10.53866 — 0.836999*LOG[RAD)

CUADRO # 7.- RESULTADOS ECONOMETRICOS

Variable Coefficient  Std. Error  t-Statistic  Prob.
C 10538668 0479493 2197878  0.0000
LRAD -0.836939 0062626 -13.36498 00000
R-squared 0.319184 Mean dependent var 4153194

Adjusted R-squared  0.3173%7 S.D. dependent var 0.960128
S.E. of regression 0.793256  Akaike info criterion 2379867

Sum squared resid 235.7462 Schwarz crterion 2400483
Log likelihood -453.7445  F-statistic 178.6226
Durbin-Watson stat 1.140323  Prob{F-statistic} 0.0006000

Si bien el coeficiente de determinacién (R? ajustado) de 0,317397 resulta
bajo, éste no es el Unico criterio ni el mdas épfimo para juzgar la idoneidad del

modelo.

La coherencia respecto a los datos se verifica con la ausencia de auto
correlacion dado el valor del estadistico Durbin-Watson de 1,140323; en tanto
que la presencia de heterocedasticidad propia de los datos de corte
transversal, a efectos de interpretacion de los coeficientes obtenidos se mitiga

con la prueba de White.
En lo que a estabilidad estructural se refiere, la evaluacién del fest CUSUM

cuadrado confirma la estabilidad del modelo en su conjunto (constancia de

los pardmetros). El resutado que muestra la Figura # 8 revela estabilidad
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estructural de los parametros, pues los residuales recursivos se encuenfran

dentro de sus respectivas bandas al 5% de confianza.

FIGURA # 8.- PRUEBA CUSUM OF SQUARES

1.2
1.0 ot
0.8 7

0.6
0.4 -

02

0.0~ ;

-0.2 T T T T T T T
50 100 150 200 250 300 350

—— CUSUM of Squares 5% SigniﬁcanceJ

Debe sefalarse que el modelo safisface la condicion de normalidad
asintética de los residuos, debido al uso de estadisticos de esta naturaleza por

el tamano muestral.

Finalmente se puede afirmar que ninguno de los test antes sefalados
indica que hay serias desviaciones de los supuestos fundamentales de

regresion lineal.

2423 Conclusiones

En cuanto al modelo obtenido, cada uno de sus argumentos presenta los
signos consistentes con el marco tedrico de soporte. En este sentido, se
evidencia la existencia de una relacién especifica de largo plazo entre las
variables analizadas. Esta labor permite ratificar con los datos disponibles, que
en la ciudad de Loja el precio por metro cuadrado de suelo urbano se halla

condicionado de manera inversa a la distancia al centro, lo que corrobora la
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feoria monocénirica antes senalada. En todo caso, conviene tomar en
cuenta que, la proyeccién futura de la ciudad es hacia el poli centrismo, cuya

tendencia puede visudalizarse en el Anexo # 3.
Finalmente los resulfados del modelo safisfacen todas las pruebas

estadisticas deseabiles, con lo que el modelo encontrado goza de validez para

la realizacién de predicciones.
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CAPITULO il
FORMACION DE LOS PRECIOS DEL SUELO URBANO EN LA CIUDAD DE LOJA

INTRODUCCION

Del capitulo uno de este frabajo, puede inferise que existe una
diversidad de factores que inciden en la formacién de los precios del suelo
urbano, los que tienen su explicacion en diversas teorias, y éstas en comuin, el

esfuerzo por vincular el precio de los terrenos a los costes de transporte.

Complementariamente a ello, conviene anotar las caracteristicas
inherentes al mercado del suelo: (1) es un mercado de imperfeccion en la
competencia, {2) es un mercado de especulaciéon, (3) es un mercado
complementario del mercado de la construccién y, producto de las anteriores;

Y. (4) es un mercado fuertemente orientado al alza (Granelle 1967: 52)13.

En este contexto, este capitulo tiene tres objetivos: en primera instancia,
readlizar un andilisis descriptivo de los precios del suelo urbano en la ciudad de
Loja sobre instrumentos catastrales disponibles de los anos 1993, 2002 y 2005; en
segunda, describir brevemente el marco normativo que regula el mercado del
suelo urbano en el pais y la ciudad; y, en tercera, modelar la formaciéon de los
precios del suelo urbano, sobre la base de datos obtenidos en el mapa de
valores de la tierra del ano 2008, elaborado por la Municipalidad de la ciudad,

asi como de corte fransversal.

.2 COMPORTAMIENTO DE LOS PRECIOS DEL SUELO EN LA CIUDAD DE LOJA

El andlisis descriptivo de los precios del suelo urbano en la ciudad de Loja,

se redliza en funcion del mapa de isovalores del afio 1993, y de los mapas de

13 VIDAL ROJAS, Rodrigo {2008): El Método de los Valores Tipolégicos {MVT): Ideas para un
método de identificacién y de prevaloracion cualitativa de dreas a urbanizar. Re . geogr.
Norte Gd. Santiago, n. 39.

48



valores de la fiera de los anos 2002 y 2005, disenados por la Jefatura de

Avalvos y Catastros del Municipio de la ciudad.

El mapa de iso valores elaborado para 1993, permite ubicar en el espacio
el comportamiento de una variable, dentro de un rango determinado, en este
caso los precios del suelo. Los datos contenidos en él se expresan en sucres,
moneda oficial del Ecuador hasta el ano 2000, a partir del cual el pais adopta

al délar como tal.

Este instrumento se realiza mediante “la division de la ciudad en sectores
econdémicos homogéneos, de acuerdo a sus caracteristicas similares, en las
que para su categorizacién se consideran pardmetros como la tipologia de la
construccién, las obras de infraestructura y el precio del suelo de cada sectory
se elabora una tabla con valores fijos para cada sector econdmico en terreno

y construccién y una tabla para cada sector de acuerdo al uso del suelo.” 14

Aunque en 1997, mediante ordenanza el Cabildo de Loja modifica el
perimetro urbano de la ciudad incorporando 2.204,05 Has de temitorio, esto es,
un 62.13 % de superficie adicional, la instituciéon no realiza ningdn tipo de
acciéon tendiente a conocer o inventariar la informacién fisica del drea

incorporada.

Para el ano 2006 se genera en la Municipalidad de Loja, el proyecto de
Actuadlizacién del Catastro, cuyo principal aporte consiste en la aplicacién o
utilizacion de cartografia con referencia geogrdfica (SIG) enlazada a la base
de datos que consolida la informacién predial alfanumérica que esta
alimentada de datos fisicos, legales y de uso de los predios del Area Urbana

de Loja (AUL), actualizada mediante recorridos de campo.

Para este efecto se disena una nueva ficha de recorrido que incluye

variables de fipo fisico, legal y econdémico, con la cual se desarrolla una nueva

14 ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE LOJA. Unidad de Actualizacion del Catastro de Loja.
Manual de Valoracién Predial, 2009.
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metodologia de valoracién del suelo y la construccién para el AUL, pero
manteniendo el criterio de los sectores econdmicos homogéneos, el mismo
que se especifica en el Manual de Valoracién Predial, el cual establece la
Metodologia de Valoracién del suelo urbano que deberd seguirse. {Anexo #
4)

En este contexto, para enero del ano 93 la Jefatura de Avaldos y
Catastros municipales establecid, un rango de precios por metro cuadrado del
suelo urbano en la ciudad entre 250 y 75000 sucres. Como puede apreciarse
en el mapa de iso valores correspondiente (Anexo # 5), en el centro de la
ciudad el valor méximo es de 75000 sucres a pariir de la calle 10 de agosto y
Bernardo Valdivieso, valor que empieza a descender al radio de una cuadra
hacia el oriente por ejemplo, en 12870 sucres; a dos cuadras en 13430 sucres; a
tres cuadras en 12290 sucres; y a cuafro cuadras en 12645, llegando al limite
con el rio Zamora. En este anexo puede evidenciarse por la gama de colores
empleada en su disefio, las zonas concéntricas en torno al lugar central para

este ano.

Para diciembre de 2002, esta misma dependencia define los valores de la
fierra en torno a 45 zonas homogéneas, cuyos precios por metro cuadrado de

terreno oscilan entre 1y 270 délares. {Anexo # 6}

Por su parte, un estudio denominado "andlisis y diagnéstico del uso y la
renta del suelo en la ciudad de Loja” de Wilson Tapia de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad Técnica Particular de Loja para el ano 2005,
presenta valores de suelo entre 57,93 délares y 146,82, de enfre una muestra

de 100 terrenos.

Finalmente, en enero de 2008 los valores de la fierra son estimados en
funcién de 124 sectores homogéneos de ente 13 zonas también homogéneas,
con valores enfre 2 y 378 ddlares. Los rangos por zona y sector puede

visualizarse en el Anexo # 7.
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MARCO NORMATIVO

En el Ecuador, el marco normativo de los precios del suelo lo consfituye la
Ley Orgdanica de Régimen Municipal, la que sefiala a los Municipios como la
“sociedades politicas auténomas subordinadas al orden juridico constitucional
del Estado, cuya finalidad es el bien comuUn local y, dentro de éste y en forma
primordial, la atencidn de las necesidades de la civudad, del drea
metropolitana y de las parroquias rurales de la respectiva jurisdiccion. El
territorio de cada cantén comprende parroquias urbanas cuyo conjunto

constituye una ciudad, y parroquias rurales.

Cada municipio constituye una persona juridica de derecho publico, con
patrimonio propio y con capacidad para realizar los actos juridicos que fueren
necesarios para el cumplimiento de sus fines, en la forma y condiciones que

determinan la Constitucién y la ley.”

Segun esta Ley, los ingresos municipales se dividen en ingresos tributarios,
ingresos no fributarios y empréstitos. El Art. 308 establece como ingresos
tributarios los que provienen de los impuestos, fasas y contribuciones especiales
de mejoras. Entre los impuestos, el mds representativo en términos econdmicos

es el del predio urbano.

Al respecto, la ley antes sehalada cita en su Arf. 306 que las
municipalidades mantendrdn, actualizados en forma permanente, los
catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constardn en el

catastro con el valor de la propiedad actualizado.

El Art. 307 refiere en cuanto al valor de la propiedad, gue éste se
establecerd mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las
construcciones que se hayan edificado sobre él. Este valor constituye el valor
infrinseco, propio o naiural del inmueble y servird de base para. la
determinacién de impuestos y para otros efectos no tributarios como los de

expropiacion.

51



Para establecer el valor de la propiedad se considerard, en forma

obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unifario de suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacién con precios de venta de
parcelas o solares de condiciones similares u homogéneas del mismo

sector, multiplicado por la superficie de la parcela o solar;

b}  Elvalor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones que se
hayan desarrollado con cardcter permanente sobre un solar, calculado

sobre el método de reposicién; y,

c) E valor de reposicidon, que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacién de construccién de la obra que va a ser avaluada,
a costos actudlizados de construccién, depreciada de forma

proporcional al fiempo de vida Util.

Las municipalidades mediante ordenanza establecerdn los pardmetros
especificos que se requieran para aplicar los elementos indicados en el inciso

anterior, considerando las particularidades de cada localidad.

En cuanto a las actualizaciones generales de catastros y de la valoraciéon
de la propiedad urbana y rural, éstas deben realizarse por parte de las

municipalidades en forma obligatoria cada ienio

Por Ultimo, el Art. 316 cita que los predios urbanos serdn valorados
mediante la aplicacién de los elementos de valor del suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicidon previstos en esta Ley; y que con este
proposito, el concejo aprobard mediante ordenanza, el plano del valor de la
fierra, los factores de aumento o reduccién del valor del terreno por los
aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios,
como agua potable, alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para

la valoracién de las edificaciones.
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Bajo estos lineamientos, el papel del Municipio en la actualidad se limita
a dictaminar ciertas regulaciones para fines fributarios, que finalmente
distorsionan sobremanera los precios del suelo, debido a que los valores

establecidos para el efecto son “ireales” y los impuestos demasiado alfos.

FORMACION DE LOS PRECIOS DEL SUELO URBANO

An lisis e ploratorio de los datos

El andiisis de formacién de los precios del suelo urbano debid realizarse
sobre la base de datos de corte fransversal levantada a abril de 2009; sin
embargo, ello no fue posible dada la dificultad que representd homogenizar
los valores de precios del suelo referidos por los encuestados en sucres y

ddlares, segun el aino de adquisicidn de los terrenos.

Para el efecto, se estimé el deflactor del PIB desde el ano 1970 hasta el
2008, a fravés del indice de Precios al Consumidor {IPC}, y con base en el aio
2000, en el que el pais se dolarizd, obteniendo los resultados que constan en el
Anexo #8; no obstante, los precios por metfro cuadrado obtenidos a partir de
la aplicacién de éstos, fueron de hasta 139.265,85 dolares, lo que es incorrecto,
pues el precio mdaximo medio por metro cuadrado segin el catasiro de 2008,
es de 378 dolares.

En todo caso, una vez redlizado el levantamiento de los datos
correspondientes (383 en total), en funcidén del nUmero de habitantes, nivel de
confianza (95%), y sobre las probabilidades de eleccidén y no de un elemento,
considero oportuno presentar un andlisis de los mismos, al menos con la
finalidad de caracterizar el perfil de personas que estdn en condiciones de
adquirir un temeno urbano, mdas aun cuando ello representa un privilegio de

pocos. {Anexos # 9y # 10}

Es asi que, el 66% de los encuestados fueron hombres y el 34% restante

mujeres, en su gran mayoria de estado civil casado, 77,6%.
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CUADRO # 8.- SEXO DE LAS PERSONAS ENCUESTADAS. ABRIL 2009

SEXO |FRECUENCIA

Femenino 34.4 34.4
Masculino 65.6 65.6
Total 00.0 00.0

FUENTE: Encuestas
ELABORACION: Propia

Respecto de la actividad laboral, ésta corresponde a la independiente
prioritariamente (38%), sector privado (33.2%) y sector pUblico (27%); en tanto

los ingresos provenientes de éstas, oscilan entre los $100 y $4500.

En cuanto a la forma de adquisicidn de los terrenos, ésta es en su mayoria
a través de recursos propios en un 61.7%, y con financiamiento en un 29.8%. La
adquisicién por medio de herencias y remesas representan porcentajes bajos,

estos son del orden del 5.9% y 2.6%, respectivamente.

CUADRO # 9.- FORMAS DE ADQUISION DE TERRENOS. ABRIL 2009

FORMAS DE AD UISION DE FRECUENCIA
TERRENOS
Recursos Propios 242 61.7
Financiamiento 117 29.8
Remesas 10 2.6
Herencia 23 5.9
Total 92 00.0

FUENTE: Encgestas
ELABORACION: Propia

Entre las razones que motivaron la adquisicidn de dichos terrenos, se
hallan preponderantemente: el valor por metro cuadrado y la cercania al
cenfro de la ciudad, en porcentagjes de 58,9% y 21.9%, respectivamente.
Complementariamente, las caracteristicas fisicas — urbanisticas que se valoran
como importantes son la topografia del terreno en un 51,3% y la no

contaminacién en un 15.6%.

54



Los terrenos disponen en porcentajes relevantes de los servicios bdsicos
indispensabiles: luz eléctrica (99.7%}, agua potable (99.5%). alcantariliado (99%)
y pavimento (80.4%), lo cual resulta coherente dado que se trata de la zona

urbana de la ciudad.

Las personas encuestadas fueron interrogadas sobre la posesién de otros
bienes, con el objetivo de inferir de alguna manera sus expectativas de
valorizacién de bienes inmuebles, mas solamente el 9,7% de éstas poseen
viviendas adicionales a las que ocupan actualmente, el 8,2% posee terrenos
en otros lugares y el 4,1% departamentos; datos que permiten inferir que la
adquisicién de propiedades en general para la poblacién, resulta dificil en
razén de la situacion econdmica, pues si las condiciones fueran favorables
desde esta perspectiva, la motivacién para tal adquisicidn estaria
fundamentalmente en la construccion de ofra vivienda (61,5%). en ocupacion
para el comercio (19,6%) y en el alquiler de bienes adicionales{5,4%}. En tanto
que los sitios de su eleccidén dada esta posibilidad serian en el centro de la
ciudad mayoritariamente, en el sector norte y sur de la ciudad, asi como en

Malacatos.

Adicionalmente a esto, es importante conocer las especificidades de
cada parroquia urbana a la que obedecen los datos que anteceden, las que
se detallan a continuacién, tomando en consideracidon siempre que el peso
poblacional de éstas, conlleva al siguiente orden jerdarquico: Sucre, San

Sebastian, El Valle y Bl Sagrario.

En este senfido, en todas las parroquias excepto en la del Valle, el sector
de trabajo de los encuestados corresponde al independiente en primer lugar,
al publico en segundo, y al privado en tercero. En la parroquia El Valle las
personas trabajan en el sector privado en su mayoria {58,9%) asi como de

forma independiente (34,2%).
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CUADRO # 10.- SECTOR DE OCUPACION POR PARROQUIA URBANA. ABRIL 2009

P blico Pri ado |Independiente| Jubilado | Total

Sucre 44 37 43 3 127
San Sebastidn 37 33 56 1 127
El Valle 4 43 25 1 73
El Sagrario 21 17 25 2 65
Total 92

FUENTE: Encuestas
ELABORACION: Propia

Los ingresos promedio de estas personas oscilan entre $100 y $4500 en las
parroquias Sucre y San Sebastidn; y, entre $200 y $3000 en las parroquias El

Valle y El Sagrario.

En cuanto a los precios a los que fueron adquiridos los terrenos, los datos
varian en cada lugar, asi, en la parroquia Sucre los dafos presentan un rango
entre $1376 hasta $41000; en San Sebastian, entre $1500 y $80000; en El Valle
entre $3000 y $60000 y, en el Sagrario entre $1000 y $70000, montos
supeditados al aino de compra de estos bienes. El cuadro que consta a

continuacion, cita los anos y metros cuadrados en cada caso.

CUADRO # 11.- MONTOS MiNIMOS Y MAXIMOS DE PRECIOS DE ADQUISICION DE TERRENOS,
ANOS DE COMPRA Y EXTENSION DE TERRENOS POR PARROQUIA. ABRIL

2009
Monto Ano de E tensi n | Monto Ano de E tensi n
PARRO UIA minimo compra m2 m_imo | compra m2
Sucre 1376 2007 214 41000 2008 200
San Sebastidn 1500 2006 20 80000 2009 300
El Valle 3000 2003 150 60000 2008 300
El Sagrario 1000 2001 625 70000 2007 450

FUENTE: Encuestas
ELABORACION: Propia

La forma de adquisicién del terreno se realizé prioritariamente por medio
de recursos propios y financiamienfo, en todos los casos; en tanto que, los
factores de motivacion de compra fueron como se habia indicado

anteriormente el valor del metro cuadrado y la cercania al centro de la
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ciudad. En la parroquia San Sebastian, otro factor importante son “diversos

convenios” que hicieron propicia la adquisicién del terreno.

Las caracteristicas fisica - urbanisticas apreciadas por los encuestados son
diferentes segun se trate de cada parroquia. De esta forma, en las parroquias
Sucre y El Valle, se aprecia la topografia y la no contaminaciéon del lugar como
factores relevantes; en tanto que, en la parroquia San Sebastin en primera
instancia no resulta prioritaria ninguna de las caracteristicas sefialadas, y en
segunda, la topografiasilo es. Por su parte, en El Sagrario la topografia si es un

elemento importante a considerar.

CUADRO #12.-  CARACTERISTICAS FiSICA — URBANISTICAS QUE MOTIVAN LA
ADQUISICION
DE TERRENOS POR PARROCQUIA. ABRIL 2009

‘ Conte to
PARRO UIA | Topograia Social Visuales | Contaminaci n| Ninguna Total
Sucre 83 8 4 20 12 127
San Sebastidn 44 5 11 14 53 127
El Valle 46 3 1 18 5 73
El Sagrario 28 11 2 9 15 65
Total 92

FUENTE: Encgesfcs
ELABORACION: Propia

Finalmente en lo que a previsidn de ocupacién de terrenos adicionales
adquiridos se refiere, ésta tendria que ver con vivienda, comercio y alquiler
segun las expectativas de las personas encuestadas en las parroquias Sucre,
San Sebastidn y El Valle. Los sujetos encuestados en la parroquia en El Sagrario
optarian solamente por vivienda y comercio, lo cual resulta comprensible

dado que se trata del centro de la ciudad.
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.2 Modelo econométrico

3.4.2.1 ESPECIFICACION DEL MODELO

La especificacion del modelo econométrico que se cita a continuacién
se realizd sobre la base de las teorias econdmicas contenidas en el capitulo |
de este trabajo, principalmente en tormo a la teor a de la locali acion de on

hunen Adicionalmente, se ha tomado en consideracion para tal efecto la
evidencia empirica relativa a la formacién de los precios del suelo urbano en

ofros paises, la que fue descrita también en este capitulo.

En este contexto, las variables que lo conforman son el precio por metro
cuadrado {PMC) como variable enddgena; y como variables explicativas: la
distancia (DIST}, la disponibilidad de pavimento (PAV}, la disponibilidad de

alcantarillado (ALC) y los ingresos (Y) de los hogares.

Los datos de ia variable PMC corresponden a los levantados por el
Municipio de Loja a través de su Jefatura de Avallos y Catastros en el aio
2008, por zonas homogéneas, un tofal de 24; en fanfo que las variables PAV,
ALC e Y, son de corte fransversal dado que provienen del levantamiento de
encuestas aplicadas a abril de 2009. No obstante, PAV y ALC son también
variables dummy. (Anexo # 11)

Por su parte, la variable exdgena DIST corresponde a radios tomados

desde el centro, cada 400 metros en un rango de 400 a 7200.
Las relaciones funcionales previstas entre estas variables son una relacion
inversa entre PMC y DIST, y directa respecto del PMC vy las restantes variables

exdgenas.

El modelo concebido contiene a las variables PMC, DIST e Y de forma

logaritmica con el objetivo de homogenizar los datos.
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LOG (PMC) = C(1) + C(2)*LOG(DIST) + C(4)*PAV + C(5)*ALC + C(6)"LNY

3.422 ESTIMACION DEL MODELO

En funcidon de los resultados economéiricos obtenidos, los pardmetros
derivados de la estimaciéon del modelo que antecede se citan a confinuacion,

los mismos que se alinean con los previstos.

LOG(PMC) = 6.082018 - 0734858*LOG(DIST} + 0.222535*PAV + 1.165224*ALC +
0.368059*LNY

CUADRO # 13.- RESULTADOS ECONOMETRICOS

Variable Coefficient  Std. Error  -Statistic  Prob.
c 6082018 0766897 7930682  0.0000
LOG{DIST} 0734858  0.064151 1145517 0.0000
PAV 0222535  0.107784 2064637 0.039%
M 1.165224 $.377138 3.089650 0.0022
LNY 0.368059 0.061373 5997078 (0.0000
R-squared 0.411164 Mean dependent var 4.166515

Adjusted R-squared 0.404884 S3.D. dependent var 0.949668
S.E. of regression 0.732610  Akaike info critefion 2228663

Sum squared resid 201.2688 Schwarz crterion 2.280507
Log likelihood -418.4460  F-statistic 85.46254
Durbin-Watson stat 1.239464  Prob{F-statistic) 0.000000

Si bien el coeficiente de determinacion (R? ajustado) de 0,404884 resulta
bajo. éste no es el Unico criterio ni el mdas optimo para juzgar la idoneidad del

modelo.

La coherencia respecto a los datos se verifica con la ausencia de auto
correlacion dado el valor del estadistico Durbin-Watson de 1,239464, en tanto
que la presencia de heterocedasticidad propia de los datos de corte
fransversal, a efectos de interpretacion de los coeficientes obtenidos se mitiga

con la prueba de White.
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En lo que a estabilidad estructural se refiere, la evaluacion del test CUSUM
cuadrado confirma la estabilidad del modelo en su conjunto (constancia de
los parametros). El resultado que muestra la Figura # 1 revela estabilidad
estructural de los pardmetros, pues los residuales recursivos se encuentran

dentro de sus respectivas bandas al 5% de confianza.

FIGURA # 9.- PRUEBA CUSUM OF SQUARES

T T T T T T T
50 100 150 200 250 300 350

— CUSUM of Squares ---- 5% Significance

Debe sefialarse que el modelo satisface la condicion de normalidad
asintdtica de los residuos, debido al uso de estadisticos de esta naturaleza por

el tamaho muestral.

Finaimente se puede afirmar que ninguno de los test antes senalados
indica que hay serias desviaciones de los supuestos fundamentales de

regresion lineal.

3.423 CONCLUSIONES

En cuanto al modelo obtenido, cada uno de sus argumentos presenta los

signos consistentes con el marco tedrico de soporte. En este sentido, se
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evidencia la existencia de una relacién especifica de largo plazo entre las
variables analizadas. Esta labor permite ratificar con los datos disponibles, que
en la ciudad de Loja el precio por metro cuadrado de suelo urbano se halla
condicionado de manera inversa a la distancia al centro, lo que cormrobora la
teoria de locdlizacién; en tanto que la relacion de esta variable es positiva
respecto de la disponibilidad de servicios bdsicos relevantes para los
encuestados como el pavimento y alcantarillado, y por supuesto del ingreso
de los hogares. En este sentido, y de manera general puede citarse que el
precio por metfro cuadrado es directamente proporcional a la disponibilidad
de servicios bdsicos indispensables, y a la disponibilidad de ingreso de los
hogares, e inversamente proporcional a la distancia al centro, en el caso de

nuestra ciudad.

En el apartado 1.3 de este trabgjo se habia citado que las remesas
podrian ser una variable importante en la formaciéon del precio del suelo
urbano por metro cuadrado en la ciudad de Loja, hipdtesis que no se
confirma, pues ésta no representa una forma relevante por la que se financie
la adquisicién de terrenos entre los encuestados. Sin embargo, es importante
tomar en cuenta las cifras reportadas por el Banco de Loja, la mayor entidad
financiera de la provincia, respecto a los resultados econdmicos de 2007, y
relativas al otorgamiento de 2700 créditos de vivienda por un monto total de
45 millones de ddlares, y el apoyo a migrantes, con alrededor de 150 créditos
por un valor total de 3.5 millones de ddlares; situaciéon que permmite inferir que
de manera directa o indirecta, los migrantes contribuyen con el incremento de
los precios del suelo, en el primer caso, adquiriendo propiedades, y en el
segundo, pagando los cdnones de arrendamiento, a los precios establecidos
por los oferentes, por supuesto en funcidn de sus expectativas. En este
contexto, los precios que estdn dispuesios a pagar los compradores

encarecen los precios del suelo.

Finalmente los resultados del modelo satisfacen todas las pruebas
estadisticas deseables, con lo que el modelo encontrado goza de validez para

la realizacién de predicciones.
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CONCLUSIONES

La importancia de los actores de u icacién eo r ica de los recursos
economicos en la ormacion de las ciudades en consecuencia de la
e olucién de la morolo a ur ana aprecia le en di ersas carto ra as da
cuenta de los cam ios en la ciudad wue est n inculados a las

trans ormaciones economicas sociales en momentos historicos espec icos

n el marco de los lineamientos tedricos contenidos en este tra ajo el
precio del suelo se halla condicionado por la locali acion m s o menos
cercana de las acti idades humanas al centro ur ano en donde la distancia
es la aria le rele ante los costos de transporte del centro producti o al
mercado en el caso de la locali acién industriat el lu ar central de inido por
la u icacién de las acti idades comerciales ue orece ser icios a temitorios

ue la circundan la disponi ilidad de transporte ur ano ue da lu ar a la
ormacion de radientes de renta de densidad la in ersion ruta en
i ienda la hetero eneidad de las i iendas en cuanto a su locali acion
construccion prestaciones as como el deseo de los consumidores por ma or
consumo de espacio ue conlle a a ma ores costos de transporte pues en
eneral los asentamientos humanos en este caso se lle an a ca o en la

peri eria de las ciudades

La e idencia emprica presentada supedita los precios del suelo ur ano
a aria les en la eneralidad dierentes en cada aplicacion siendo la
distancia la supericie ediicada los actores comunes en los casos
anali ados situacion ue sin duda o edece a la multitud de elementos ue
condicionan tales precios ue hacen imposi le determinar un nico
elemento esencial o0 0 stante ca ese alar uelasteoras ue anteceden

se hallan impl citas en estos ejercicios

n cuanto a la estructura espacial de la ciudad de Loja ésta resulta
monocéntrica pues el precio por metro cuadrado de suelo ur ano se halla

condicionado de manera in ersa a la distancia al centro n todo caso
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con iene tomar en cuenta ue la pro eccién utura de la ciudad es hacia el
poli centrismo cu a tendencia puede isuali arse enel ne o En cuanto
al modelo obtenido para ratificar tal inferencia, cada uno de sus argumentos

presenta los signos consistentes con el marco tedrico de soporte.

I papel del unicipio en la actualidad se limita a dictaminar ciertas
re ulaciones para inestri utarios ue inalmente distorsionan so remanera los
precios del suelo de ido a ue los alores esta lecidos para el e ecto son

ireales  los impuestos demasiado altos

n cuanto al modelo o tenido para determinar la ormacion de los
precios del suelo ur ano en la ciudad de Loja cada uno de sus ar umentos
presenta los si nos consistentes con el marco tedrico de soporte  n este
sentido se e idencia la e istencia de una relacion espec ica de lar o pla o
entre las aria les anali adas sta la or permite ratiicar con los datos
disponi les ue en la ciudad de Loja el precio por metro cuadrado de suelo
ur ano se halla condicionado de manera in ersa a la distancia al centro lo

ue corro ora la teora de locali acion en tanto ue la relacion de esta
aria le es positi a respecto de la disponi ilidad de ser icios sicos
rele antes para los encuestados como el pa imento alcantarillado  por
supuesto del in reso de los ho ares n este sentido de manera eneral
puede citarse ue el precio por metro cuadrado es directamente proporcional
a la disponi ilidad de ser icios  sicos indispensa les a la disponi ilidad de
in reso de los ho ares e in ersamente proporcional a la distancia al centro

en el caso de nuestra ciudad

n el apartado de este tra ajo se ha a citado ue las remesas
podran ser una aria le importante en la ormacion del precio del suelo
ur ano por metro cuadrado en la ciudad de Loja hipotesis ue no se
con irma pues ésta no representa una orma rele ante porla ue se inancie
la ad uisicion de terrenos entre los encuestados in em ar o es importante

tomar en cuenta las ciras reportadas por el anco de Loja la ma or entidad
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inanciera de la pro incia respecto a los resultados economicos de
relati as al otor amiento de créditos de i ienda por un monto total de
millones de ddlares el apo o a mi rantes con alrededor de créditos
por un alor total de millones de ddlares situacion ue permite in erfir ue
de manera directa o indirecta los mi rantes contri u en con elincremento de
los precios del suelo en el primer caso ad uiriendo propiedades en el
se undo pa ando los ¢ nones de arendamiento a los precios esta lecidos
por los o erentes por supuesto en uncion de sus e pectati as n este
conte to los precios ue est n dispuestos a pa ar los compradores

encarecen los precios del suelo

inalmente los resultados del modelo satis acen todas las prue as
estadsticas desea les conlo ue elmodelo encontrado o a de alide para

la reali acion de predicciones
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ANEXO 2

BASE DE DATOS DE PRECIOS DE METROS CUADRADOS MEDIOS POR ONA OMOGENEA

DE LA CIUDAD DELOJA A O 200

POR RADIOS 00 - 200 metros a partir del ceniro

# PMC RAD # PMC RAD
1 18.00 3600 44 6.00 3600
2 90.00 3200 45 20.00 5200
3 57.00 3600 46 90.00 2800
4 105.00 2800 47 36.00 3600
5 6.00 5600 48 85.00 4800
6 129.00 1200 43 129.00 2000
7 129.00 1200 S0 137.00 800
8 129.00 1200 51 129.00 2000
9 90.00 1200 52 128.00 1200
10 64.00 2800 53 6.00 3600
11 90.00 2000 54 6.00 3600
12 85.00 3600 55 6.00 3600
13 90.00 2000 56 6.00 3600
14 90.00 2000 57 90.00 2400
15 147.00 2000 58 90.00 2000
16 90.00 2400 59 90.00 1200
17 95.00 1600 60 99.00 1200
18 105.00 1600 61 99.00 1200
19 90.00 3200 l 62 99.00 1200
20 99.00 2000 63 99.00 1200
21 77.00 3600 64 99.00 1200
22 3.00 4000 65 99.00 1600
23 64.00 2800 66 41.00 2000
24 129.00 1600 67 99.00 2000
25 6.00 1600 63 99.00 2400
26 60.00 2000 69 90.00 2000
27 57.00 3600 70 90.00 2400
28 308.00 800 71 308.00 800
29 90.00 1200 72 168.00 400
30 6.00 4000 73 99.00 800
31 6.00 4000 74 95.00 800
32 6.00 4000 75 238.00 1600
33 6.00 4000 76 31.00 3600
34 6.00 4000 77 90.00 3200
35 6.00 4000 78 57.00 4000
36 90.00 3200 73 90.00 3200
37 81.00 1600 80 90.00 2400
38 238.00 800 81 90.00 2400
33 137.00 800 82 129.00 1600
40 129.00 2800 83 129.00 1600
a1 77.00 4000 84 129.00 1600
42 24.00 5600 85 90.00 3200
43 57.00 4000 86 129.00 1600
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# PMC RAD # PMC RAD
87 77.00 4000 131 129.00 800
88 238.00 1600 132 57.00 4000
89 129.00 1600 133 129.00 1200
90 57.00 4000 134 129.00 1200
91 129.00 1600 135 137.00 800
92 90.00 3600 136 95.00 1600
93 90.00 3600 137 137.00 3600
94 57.00 4000 138 137.00 3600
95 90.00 3600 139 137.00 3600
96 129.00 1600 140 137.00 3600
97 129.00 2800 141 137.00 3600
98 90.00 2400 142 137.00 3600
99 90.00 2000 143 137.00 3600
100 90.00 2800 144 137.00 3600
101 137.00 800 145 137.00 3600
102 129.00 1600 146 137.00 4000
103 129.00 1600 147 137.00 4000
104 129.00 2000 148 8.00 4000
105 129.00 2000 148 8.00 4000
106 90.00 3200 150 308.00 4000
107 90.00 3200 151 137.00 4000
108 90.00 3200 152 129.00 1600
109 129.00 3200 153 129.00 1200
110 129.00 2800 154 95.00 800
111 129.00 3200 155 90.00 3600
112 137.00 800 ; 156 57.00 3600
113 137.00 800 157 95.00 2400
114 137.00 1600 158 71.00 1600
115 238.00 1600 159 90.00 2000
116 77.00 3600 160 90.00 2000
117 77.00 3600 161 14.00 7200
118 90.00 3200 I 162 129.00 1600
119 129.00 1600 163 20.00 6000
120 90.00 2800 164 138.00 1200
121 129.00 3200 165 71.00 1600
122 57.00 3600 166 129.00 800
123 45.00 2000 167 95.00 800
124 90.00 1600 168 95.00 3600
125 90.00 1600 169 95.00 4000
126 6.00 3600 170 90.00 2400
127 129.00 1600 171 90.00 2400
128 36.00 1600 172 90.00 2400
129 34.00 2400 173 90.00 2400
130 64.00 2800 174 24.00 2000
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# PMC RAD PMC RAD
175 95.00 2000 ’ 218 128.00 1200
176 95.00 2000 l 219 129.00 1200
177 95.00 2400 220 129.00 800
178 95.00 2400 221 90.00 800
179 95.00 2000 222 147.00 1600
180 99.00 2000 223 90.00 2000
181 99.00 2000 224 90.00 2000
182 99.00 2000 225 $0.00 2000
183 105.00 1200 226 90.00 2000
184 105.00 1200 227 18.00 3600
185 105.00 1200 228 14.00 16060
186 105.00 1200 229 6.00 2000
187 105.00 1200 230 6.00 2000
188 105.00 1200 231 6.00 2000
189 105.00 1600 232 129.00 1200
190 105.00 1600 233 18.00 3600
191 105.00 1200 234 105.00 1600
192 105.00 1200 235 81.00 1600
193 105.00 1200 236 85.00 3600
134 105.00 1200 237 6.00 2000
195 105.00 1200 238 81.00 3200
196 71.00 1200 239 105.00 6400
197 129.00 800 240 105.00 1600
198 147.00 2000 241 95.00 1200
199 129.00 800 242 6.00 1600
200 129.00 800 243 129.00 800
201 129.00 800 244 105.00 800
202 129.00 800 245 22.00 5600
203 129.00 1200 246 129.00 1600
204 129.00 1200 247 129.00 1600
205 105.00 1200 248 308.00 400
206 105.00 1200 249 129.00 1600
207 105.00 1200 250 22.00 5600
208 105.00 1200 251 90.00 1200
209 129.00 1200 252 22.00 5600
210 105.00 2800 253 129.00 800
211 105.00 1200 254 129.00 800
212 137.00 800 255 81.00 1600
213 137.00 800 256 85.00 4000
214 137.00 800 257 20.00 5200
215 137.00 800 258 90.00 3200
216 137.00 800 i 259 95.00 3600
217 125.00 1200 L 260 20.00 5200
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# pMC RAD # PMC RAD
261 90.00 2800 305 137.00 800
262 95.00 1600 306 137.00 800
263 31.00 4000 307 137.00 800
264 31.00 3600 308 137.00 800
265 31.00 3600 309 137.00 800
266 31.00 3600 310 129.00 800
267 31.00 3600 311 129.00 800
268 31.00 4000 312 129.00 800
269 31.00 4000 313 129.00 800
270 122.00 2800 314 95.00 800
271 122.00 2800 315 95.00 800
272 95.00 2000 316 137.00 800
273 308.00 400 317 137.00 400
274 18.00 2800 318 137.00 800
275 99.00 6400 319 137.00 800
276 99.00 2000 320 308.00 800
m 99.00 2000 321 137.00 400
278 99.00 2400 322 129.00 1200
279 99.00 2000 323 308.00 400
280 99.00 2000 34 14.00 3200
281 99.00 2000 325 24.00 3600
282 99.00 2000 32 24.00 3600
283 99.00 2000 327 24.00 3600
284 99.00 2000 ‘ 328 24.00 2400
285 99.00 2400 ‘ 329 22.00 5600
286 99.00 2400 ' 330 22.00 5600
287 8.00 4000 ‘ 331 95.00 800
288 8.00 4000 | 332 24.00 1600
289 8.00 4000 L 333 27.00 6000
290 8.00 4000 4 334 24.00 4000
291 8.00 4000 ’ 335 24.00 1600
292 8.00 4000 L 336 22.00 5600
293 8.00 4000 { 337 105.00 800
294 6.00 1600 338 34.00 2000
295 18.00 6400 339 34.00 2000
296 31.00 5600 340 22.00 5600
297 129.00 800 341 34.00 2000
298 238.00 800 382 34.00 2000
299 18.00 5600 343 22.00 5200
300 6.00 1600 344 14.00 2800
301 238.00 800 345 129.00 2000
302 137.00 800 346 90.00 7200
303 147.00 800 347 85.00 800
304 147.00 800 348 34.00 2000
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# PMC RAD
349 34.00 2000
350 71.00 800
351 34.00 2000
352 38.00 800
353 34.00 2000
354 34.00 2000
355 95.00 800
356 95.00 800
357 85.00 1600
358 50.00 5200
359 105.00 1200
360 24.00 1200
361 34.00 2000
362 22.00 5200
363 90.00 7200
364 14.00 3200
365 24.00 1600
366 22.00 5600
367 34.00 2000
368 20.00 5200
369 20.00 5200
370 20.00 5200
371 20.00 5200
372 20.00 5200
373 20.00 5200
374 20.00 5200
375 20.00 5200
376 20.00 5200
377 20.00 5200
378 20.00 5200
379 20.00 5200
380 20.00 5200
381 20.00 5200
382 20.00 5200
383 20.00 5200
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ANEXO # 3

CIUDAD DE LOJA. INTERPOLACION GRAFICA DE LOS VALORES DEL SUELO, 2008

9560000.00-

9559500.00~

9559000.00+

9558500.00+

9558000.00—

9557500.00-

9557000.00+

9556500.00+

T T T T
698500.00 699000.00 699500.00 700000.00 700560.00

FUENTE: llustre Municipio de Loja. Jefatura de Avaltos y Catastros
Municipales.- Valores de la tierra. Enero de 2008
ELABORACION: Propia
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ANEXO
METODOLOGIA DE VALORACION DEL SUELO URBANO

{Tomado de llustre Municipalidad de Loja. Unidad de Actualizacion del
Catastro de Loja. Manual de Valoracion Predial, 2009}

Para efectos de la valoracion del suelo urbano, se definen los siguientes

procedimientos:

q)

b)

La delimitacién del suelo urbano, sujeta al estudio realizado por la
Jefatura de Avallos y Catastros, que para este caso, se halla definido en
la Ordenanza de Delimitacién Urbana aprobada por el Cabildo en el afno

1997, actualmente vigente.

Estudios de mercado del suelo urbano. Para el cdlculo del valor de los
bienes inmuebles se tomard como referencia el valor de mercado (oferta
y demanda). Este valor de mercado, producto de los estudios
correspondientes, servird de base para determinar los valores a aplicarse

en los avaltos de las propiedades.

La obtencién de los valores de mercado del suelo urbano deberd tomar

en cuenta en el proceso de investigaciéon, los siguientes datos:

Fecha de la transaccién o fecha de la oferta o anuncio de venta

Fuente de Informacion

Localizacion del inmueble (direccién del inmueble)

Caracteristicas fisicas del iote: frente, fondo, famaio e irregularidad
Ubicacién dentro de la manzana: esquinero, intermedio, en cabecera,
etc.

Precio y condiciones de venta

Comparacién con inmuebles similares para equipararlos y corregir las
posibles diferencias de valores que puedan liegar a distorsionar la

informacién.

76



Para la recoleccidon de datos, se tomard en cuenta las fuentes de

informacidn relacionados a:

Transacciones

Anuncios y Ofertas

Las transacciones representan la mejor y mds segura fuente, porque tiene
gue ver con las operaciones reales llevadas a cabo en la compra-venta
de los inmuebles. Sin embargo debe entenderse que esta transaccion se
ha dado libre y voluntariamente por parte del comprador y el vendedor,
sin estar obligados a la negociacién. Por tanto, debe descartarse la
informacién producida cuando alguien que compra o vende, lo hace
por una necesidad, urgencia u oportunidad, en razén de que esta

operacién genera una distorsidon del valor comercial del bien.

Por su parte, respecto de los anuncios o ertas es hecesario tener en

cuenta las siguientes fuentes de informacion:

Avisos de periddicos o revistas especializadas
Informacion de inmobiliarias y cdmaras de construccion
Datos de bienes raices, empresas constructoras y urbanizadoras

Avisos, carteles y vallas en el sector

Respecto a los avisos de periddicos o avisos clasificados, cuando la
informacion es proporcionada directamente por el propietario, es posible
que el precio pedido sea demasiado alto y que esté por encima del
precio razonable de mercado, entonces, a este valor necesariamente
deberd considerarse un porcentaje de “rebagja” que tentafivamente
puede ser de un 10 % aproximadamente, para obtener el precio de la

transaccion final.
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c)

Con todos estos datos se procederd a depurar la informacion en base a
la comparacién de inmuebles similares y sus precios, para equipararlos y
corregir las posibles diferencias de valor que puedan enconfrarse en las
diferentes fuentes de informacién. Esta informacién se recogerd en una

Matriz Valorativa 2, disehada para el efecto.

En el caso de gue no sea posible determinar este valor, se aplicard otro
método para obtener los valores de referencia (Residual, del Potencial de

Desarrollo, etc.)

La determinacién de alores del suelo ur ano se debe redlizar sobre la

base de:

Valores en poligonos sectoriales o sectores homogéneos de valoracion
(SHV).

Valores en lote.

VALORES EN POLIGONOS SECTORIALES O SECTORES OMOGENEOS DE
VALORACION S Vv

En cada poligono sectorial se establecerd un valor bésico referencial del
meftro cuadrado de suelo urbano y serd aplicable al lote fipo o modal del
sector. Este valor corresponderd al promedio obtenido en la etapa de la

investigacion.
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FIGURA . MAPA DE POLIGONOS O SECTORES OMOGENEOS DE VALORACION DEL
AREA URBANA DE LOJA

FUENTE: ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE LOJA. Unidad de Actualizacion del Catastro de Loja.
Manual de Valoracion Predial, 2009.

El Lote tipo o Modal del Poligono Sectorial o Sector Homogéneo de

Valoracién (SHV) serd el que mds se repite en cuanto a sus caracteristicas

geomeétricas de frente, fondo y superficie.

La Delimitaci n de los poligonos sectoriales o Sectores omogéneos de
Valoraci n § V. De acuerdo a la delimitacion del suelo urbano
establecida por el Concejo Municipal, se tomard en cuenta los siguientes

criterios:
a Urbanisticos:

o Clasificacion del suelo: urbanizable y no urbanizable.

. Asignacion de usos de suelo, Administrativo, Comercial, Industrial,
Residencial, Equipamiento, etc.

o Tipologia de las construcciones: estructura y acabados predominantes,

alfura de la edificacion, tipo de implantacion (aislada, adosada,
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pareada, a linea de fdbrica, efc.), manzanas cerradas y formas de
ocupacioén del suelo.

Servicios de infraestructura existentes en el sector {agua potable,
alcantarillado, telefonia, energia eléctrica) y materiales predominantes
de la capa de rodadura de las vias {pavimentado, adoquinado, lastrado
y tiera)

Estudios de ordenamiento urbano propuestos para el Uso y Ocupacion

del Suelo a mediato y largo plazo.

b Administrati os:

Division del Area Urbana en parroquias, zonas, sectores y/o barrios, etc.

c Circunstancias del mercado:
Sectores o dreas con valores del suelo urbano homogéneos producto de

los distintos usos.

d Econ mico Social:
Definido por circunstancias o hechos sociales que deprimen o

sobrevaloran la relacion de mercado.

Comprobaci n y actualizaci n de la inormaci n en los poligonos
sectoriales o Sectores omogéneos de Valoraci n. Para Ia
comprobacién y actualizacién de los limites, los poligonos o sectores
homogéneos de valoracion serdn considerados como unidades de
investigacion y con caracteristicas similares, en atencién a los criterios

antes descritos.

Se comprobard y se actudlizard la informacion de zonificacion y
fipologias de construccion, infraestructura y valor de mercado del suelo
urbano, de cada una de los poligonos o dreas de intervencién, para lo

cual se fomarda en cuenta los siguientes aspectos:
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Investigacion de la zonificacidon y tipologia de la construccidn
predominante referido a: altura de fa edificacion, fipo de adosamiento y
acabados.

Investigacidon de la infraestructura predominante relacionado a los
servicios como agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, etc. y
caracteristicas de las vias en cuanto tiene que ver con los materiales.
Investigacién de precios de mercado del suelo urbano considerando la
oferta y la demanda. En lo posible se deberd poner énfasis en obtener el
precio de mercado de los lotes fipos que se establezcan para cada

poligono.

Registro de datos complementarios. En cada sector homogéneo de
valoraciéon se complementard con los datos de zonificacion vigentes

relacionado a la Zona, Sector, Lote Minimo, COS y CUS.

Subdi isi n de poligonos sectoriales o Sectores omogéneos de
Valoraci n. Un poligono sectorial o sector homogéneo de valoracion
podrd ser subdividido cuando las caracteristicas fisicas y limites
administrativos presenten grandes diferencias entre si, senaladas en el
punto 5.3.1.1.

La linea de subdivision de los sectores homogéneos de valoracion se

trazardn por los linderos de los lotes, ejes de calles y de quebradas.

Identiicaci n de poligonos sectoriales o sectores omogéneos de
aloraci n. Los sectores homogéneos de valoracién serdn identificados
con numeros. Si se subdividen o se incorporan nuevos poligonos, su

identificacion se lo hard con el nimero siguiente al Ultimo registrado.

El Método Comparativo o de Mercado se fundamenta en Ia
identificacion del Lote Tipo o Modal que puede ser aplicado al Poligono
o Secfor Homogéneo de Valoracion, para lo cual consideran los

siguientes factores: tamano, frente, fondo, del Lote Tipo.
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De inici n del lote tipo o modal. Para definir el tamano o superficie,
frente y fondo del Lote Tipo y conocer su precio o valor actudlizado, se

establece los siguientes pasos metodoldgicos a seguir:

Dependiendo del Poligono Valorativo, escoger cuatro o seis manzanas
representativas, para su andlisis correspondiente.

De las manzanas seleccionadas, los lotes grandes, iregulares y esquineros
o que dan a mds de una cadlle, serdn excluidos del andlisis.

Definir la tendencia def tamafio del lote, esto es, si en su mayoria se
encuentfra formando lotes pequenos o medianos.

Del grupo de lotes que han quedado, se escogerd de cada manzana
dos o tres lotes que tengan una proporcién de 1:2 y mdaximo 1:3,5. Esta
proporcién serd obtenida en base a dividir el fondo para el frente.

De los lotes seleccionados se anotard el frente, fondo y tamano o
superficie de cada uno; en base a esta informacién se determinard el
frente, fondo y tamano tipo de los que mds se repiten.

Solo en casos de excepcion se podrd aplicar los datos de zonificacion

urbanistica vigentes para el sector.

El valor unitario del suelo urbano sacada para cada Poligono Sectorial

regira para el Lote Tipo o Modal establecido.
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FIGURA 9. ILUSTRACION GR FICA DE LA DETERMINACION DEL LOTE TIPO O MODAL DEL
SECTOR OMOGENEO DE VALORACION

TN 7 0y

TR a0y m
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FUENTE: [ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE LOJA. Unidad de Actualizacion del Catastro de
Loja. Manual de Valoracion Predial, 2009.

VALOR EN LOTE

Es el valor del poligono, corregido por los coeficientes que puedan
aplicarse de acuerdo a las caracteristicas que presenta cada lote. Este

valor servird de base para el cdlculo del A al o del Lote.

FACTORES DE CORRECCION DEL VALOR DEL POLIGONO SECTORIAL O SECTOR
OMOGENEO DE VALORACION

A partir de la identificacion del valor del Poligono Sectorial, se tomard en

cuenta los siguientes factores de configuraciéon para la individualizacion del

avalvo: frente, fondo o profundidad y tamano o superficie.
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Las formulas que mds adelante se detallan, tendrdn como funcién
principal darle una mayor objetividad y sustento técnico al cdiculo de los

avaljdos.

FACTOR FRENTE (Ff}

La expresibn matemdtica para determinar la influencia del frente en los lotes

es:

F Fa Ft 92 g misma que ha sido propuesta por el Instituto Brasileno de
Avallos y Peritajes en Ingenieria (IBAPE).

Donde:

Fa =frente del lote a avaluarse

Ft =frente del lote tipo

0.2 = exponente que equivale a sacar raiz cuarta (6 sacar dos veces la raiz

cuadradaj)

La condicién bdsica de la expresion anterior es que el rente se sit e entre la

mitad y el doble del rente tipo:

0. it Fa 2R

La variacion del frente entre estos dos valores determina que el valor minimo
de Fa/2 o mitad del frente tipo serd 0. y el valor méximo de 2 Ft o el doble

del frente tipo serd . 9.

E emplos: El frente tipo promedio de un sector de la ciudad es de 12.00 m. y su
precio es de 150.00 USD /m2 de terreno. Calcular el precio de cuatro lotes que
tienen los siguientes frentes: lote A= é6m; loteB=16m;lote C=24mylote D =
35m:

Lote AtFa=ém; Ff=(6/12)025 = 0 x150=126.00 USD/m2
Lote B: Fa =16 m; Ff = {16/12)025 = 0 x150=161.00 USD/m?2
Lofe C: Fa =24 m; Ff = (24/12)025 = 9x 150 = 179.00 USD/m2
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lote D: Fa =35m; FFmdximo =1,19;  9x 150 = 179.00 USD/m2

FACTOR PROFUNDIDAD O FONDO (Fp)

Parte de la teoria en que el valor unitario del lote va disminuyendo a medida
que se aleja de la calle y se profundiza. Con esto los metros que tienen mayor
valor son los que estdn cerca de la calle y los metros de menor valor son los

que estdn ubicados en el exiremo opuesto con respecto al frente del lote.

Si pusiéramos en un eje cartesiano el precio unitario en el eje de las Y y la
profundidad en el eje de las X, su resultado seria una pardbola que desciende
a medida que se aleja del frente o de la calle, ésta estaria en el punto cero v

origen.

Existen algunos criterios que han conducido a establecer férmulas
matemdticas para la curva, que para nuestro caso, se ha considerado que el
criterio Harper, es el de mas fdcil utilizacion y se acomoda a los datos del

catastro.

Este criterio sostiene que la primera cuarta parte del lote debe contener la
mitad del valor, quedando las otras tres cuartas partes con la otra mitad. Los
porcentajes por cada cuarta parte serian los siguientes: 50 %, 21 %, 16 %y 13 %.
Como se observa se da mas importancia a los primeros metros y se castiga
mas a los Ultimos. La ecuacion de la curva se expresa de acuerdo a la

siguiente expresion:
Fp FondoTipo Fondoaa aluar®
Cudalquier cantidad elevado a la 0.5 es lo mismo que sacar raiz cuadrada.

El factor méximo de variaciéon por fondo o profundidad serd 1.20 y el minimo
de 0.80
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E emplo: El precio del lote tipo es de $ 80.00 y su fondo tipo 40.00 m, con estos
datos que factor deberiamos aplicar a dos terrenos identificados como lote A

que tiene 55.00 m y el lote B que tiene 20.00 m

Lote A: (40/55)°5=0,853; O x$80=9$68.24
Lote B: (40/20)05 = 1,414; 200x $80 =% 26.00

Cuando la forma es totalmente iregular se hace imprescindible aplicar el
mecanismo del Fondo Calculado o Fondo Relativo:
Fr S

Donde:

Fr = Fondo equivalente
S =Superficie o drea del lote
= Frente real del lote
Con el dato del fondo equivalente, se procederd a calcular el factor

fondo de acuerdo a la expresion sefalada anteriormente.

FACTORTAMA O Fta
Este criterio parte de que a mayor famanio, menor demanda y por lo tanto
menor precio unitario, lo que implica que se debe tomar en cuenta factores

de demérito del avallo.

La variacién por efectos del tamano del lote, se calculard con la siguiente

férmula:

Fta 0. At 0. 0
Sa

Donde:
At = Area del lote tipo

Sa = Superficie o drea a avaluar
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El valor méximo de variacion serd de 1.20
Ejemplo: Conociendo que el lote tipo tiene una darea de 350 m2, calcular el

factor tamano que tendria un lote de 3.800 m2:

Fta= 03x350 + 070 = 0.
3800

Si tenemos una superficie a avaluar de 180.00 m2, el coeficiente serd:

0.30 x 350 + 0.70 = 1.28; para este caso se aplicard en valor de 1.20
maximo

180

FACTOR TOTAL MINIMO Y MAXIMO A UTILIZARSE

Por la aplicacién de los tres factores, el factor total minimo serd de 0.80 y el

madaximo de 1.20.

La férmula general para obtener el avalUo del lote de terreno serda:

Vx =PaxSaxFfxFpxFta

Donde:
Vx = Avallo dellote
Pa = Valor por m2 del poligono o Sector Homogéneo de Valoraciéon
Sa= Superficie o Area del lote en m2.
Ff= Factor frente
Fp = Factor profundidad

Fta = Factor tamano
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ANEXO

C LCULO DEL DEFLACTOR DEL PIB. A O BASE 2000. PERIODO 9 0 200

PIB NOMINAL {miles de | PIB REAL (miles DEFLACTOR Afio
ANO IPC délares) délares) Base 2000
1970 10.2 1,629,000 159,337 0.10
1971 101 1,602,000 159,337 0.10
1972 11.8 1,874,000 159,337 012
1973 15.6 2,489,000 159,337 0.16
1974 23.3 3,711,000 159,337 0.23
1975 27.0 4,310,000 159,337 0.27
1976 334 5,317,000 159,337 0.33
1977 4.8 | 6,655,000 159,337 0.42
1978 48.0 7,654,000 159,337 0.48
1979 58.7 9,359,000 159,337 0.59
1980 736 11,733,000 159,337 674
1981 87.5 13,946,000 159,337 0.88

| 1982 83.8 13,354,000 159,337 0.84

. 1983 69.8 11,114,000 159,337 0.70

‘l 1984 722 11,510,000 159,337 0.72
1985 74.6 11,890,000 159,337 075
1986 66.0 10,515,000 159,337 0.66
1987 59.3 9,450,000 159,337 0.59
1988 57.3 9,129,000 159,337 0.57

‘ 1989 61.0 9,714,000 159,337 0.61
1990 66.3 10,569,000 159,337 0.66
1991 723 11,525,000 159,337 072
1992 78.0 12,430,000 ‘ 159,337 078
1993 106.0 15,056,565 142,043 106
1994 1243 18,572,835 149,415 124
1995 132.8 20,195,548 152,027 1.33
1996 136.6 21,267,868 155,679 1.37
1997 145.9 23,635,560 161,986 146
1998 140.6 23,255,136 165,412 1.41
1999 107.6 16,674,495 154,992 1.08
2000 100.0 15,933,666 159,337 1.00
2001 126.6 21,249,577 167,841 1.27
2002 142.3 24,899,481 174,967 142




2003 158.0 28,635,909 181,223 1.58
2004 166.8 32,642,225 195,722 167
2005 179.2 37,186,942 207,472 1.79
2006 193.8 41,763,230 215,533 192
2007 207.3 45,789,374 220,902 207
2008 48,505,583 212

DEFLACTOR DEL PIB. Afio base 2000.

——

Deflactor
base 2000..
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ANEXO 9

C LCULO DEL TAMA O MUESTRAL

A partir de la férmula:

ZPON
e(n—1)+Z*PQ

POBLACION CIUDAD DE
LOJA 221,746
n = Muestras 383
c"2 = Nivel de confianza(95%) 1.96
N = Poblacion 221746

Probabilidad de elegir un
p = elemento 50

Probabilidad de no elegir
q = un elemento 50
er2 = error(5%) 5
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BASE DE DATOS DE PRECIOS DE UBICACION DE ENCUESTAS PRECIOS DE METROS

ANEXO

CUADRADOS DISPONIBILIDAD DE PAVIMENTO ALCANTARILLADO DATOS DE INGRESO

DE LOS ENCUESTADOS

COORDENADAS
# ALT 17m U™ PARROQUIA PMC DIST Y PAV ALC
1 2071m 698588 9561478 4 18.00 3600 500 4] 1
2 2179m 700324 9555478 2 90.00 3200 120 1 1
3 2213m 698447 9555188 2 57.00 3600 4000 1 1
4 2202m 698641 9555970 2 105.00 2800 2000 1 1
5 2164m 700427 9553026 2 6.00 5600 200 [\ 0
6 2082m 700644 9557986 3 129.00 1200 800 1 1
7 2082m 700670 9557884 3 129.00 1200 1200 1 1
8 2085m 700678 9557854 3 129.00 1200 600 1 1
9 2083m 700809 9557690 3 90.00 1200 500 1 1
10 2197m 698706 9555946 1 64.00 2800 1800 1 1
11 2108m 701516 9557390 3 90.00 2000 2000 1 1
12 2045m 698781 9561556 1 85.00 3600 1500 1 1
13 2102m 701518 9557282 3 90.00 2000 200 1 1
14 2105m 701540 9557302 3 90.00 2000 1000 1 1
15 2111m 701418 9557704 3 147.00 2000 1800 1 1
16 2143m 700318 9556060 2 90.00 2400 2000 1 1
17 2121m 698992 9559586 1 95.00 1600 1600 0 1
18 2149m 699093 9557028 1 105.00 1600 1200 1 1
19 2047m 699710 9561394 4 90.00 3200 1200 1 1
20 2059m 699129 9560178 1 99.00 2000 1200 1 1
21 2165m 699183 9554884 2 77.00 3600 900 1 1
22 2137m 697457 9561374 4 3.00 4000 250 0 1
23 2193m 698760 9555986 2 64.00 2800 2200 0 1
24 2109m 699967 9557092 2 129.00 1600 800 1 1
25 2168m 698755 9558592 1 6.00 1600 800 [ 1
|26 2150m 699097 9557012 1 60.00 2000 600 1 1
27 2139m 699448 9554918 2 57.00 3600 350 1 1
28 2074m 699779 9557984 3 308.00 800 300 1 1
29 2090m 699343 957402 1 90.00 1200 8000 1 1
30 2307m 697413 9555706 2 6.00 4000 300 0 1
31 2302m 697442 9555694 2 6.00 4000 200 0 1
32 2298m 697456 9555668 2 6.00 4000 100 0 1
33 2299m 697447 9555726 2 6.00 4000 320 [\ 1
34 2296m 697445 9555760 2 6.00 4000 150 0 1
35 2295m 697448 9555802 2 6.00 4000 280 a 1
36 2057m 699882 9561200 1 90.00 3200 500 1 1
37 2066m 698575 9561456 2 81.00 1600 3000 1 1
38 2123m 699754 9555010 2 238.00 800 4000 1
39 2096m 700247 9557664 2 137.00 800 800 1
40 2102m 699776 9555692 2 129.00 2800 2000 0 1
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41 215%m 699236 9554780 2 77.00 4000 3000 1 1
42 . 2030m 697798 9563242 3 24.00 5600 2000 1 1
43 2217m 698357 9555044 1 57.00 4000 1000 0 o
44 2295m 697453 9555842 2 6.00 3600 1200 0 0
45 2049m 698598 9563054 4 20.00 5200 1300 1 1
46 2051m 699891 9561168 4 90.00 2800 1000 1 1
47 2066m 698575 9561466 1 36.00 3600 600 [} 1
48 2034m 698272 9562488 4 85.00 4800 2000 1 1
49 2201m 698650 9555938 2 129.00 2000 1100 0 1
50 2073m 700318 9558138 3 137.00 800 452 1 1
51 2106m 699421 9556754 1 129.00 2000 3000 1 1
52 2085m 699745 9557204 2 129.00 1200 480 0 1
53 2297m 697454 9555878 2 6.00 3600 100 0 1
54 2300m 697472 9555910 2 6.00 3600 150 [ 1
55 2298m 697504 9555908 2 6.00 3600 250 0 1
56 2297m 697519 9555920 2 6.00 3600 400 0 1
57 2106m 701600 9557214 3 90.00 2400 570 1 1
58 2105m ‘ 701506 9557328 3 90.00 2000 700 1 1
59 2090m 700886 9557644 3 90.00 1200 700 1 1
60 2056m 699068 9560148 1 99.00 1200 200 1 1
61 2037m 698992 9560162 1 99.00 1200 500 0 1
62 2053m 698895 9560072 1 99.00 1200 480 1 1
63 2060m 698875 9560046 3 99.00 1200 800 1 1
64 2059m 698863 9560026 1 99.00 1200 600 1 1
65 2064m 698770 9559914 1 99.00 1600 1085 1 1
66 2072m 698638 9559830 1 41.00 2000 1000 1 1
67 2077m 698740 9559968 1 99.00 2000 1100 1 1
68 2068m 698791 9560110 1 99.00 2400 500 1 1
69 2097m 701560 9557310 3 90.00 2000 800 1 1
70 2109m 701627 9557240 3 90.00 2400 450 1 1
n 2074m 699580 9558764 3 308.00 800 720 1 1
72 2076m 700203 9558126 3 168.00 400 1000 1 1
73 2064m 700343 9558512 3 99.00 800 500 1 1
74 2085m 699745 9557190 2 95.00 800 1100 1 1
75 2086m 699747 9557172 2 238.00 1600 2500 1 1
76 2201m 698643 9555128 2 31.00 3600 800 0 1
77 2173m 700360 9555458 2 90.00 3200 1200 [ 1
78 2251m 698137 9555094 2 57.00 4000 1000 1 1
79 2173m 700380 9555370 2 90.00 3200 750 1 1
80 2154m 700302 9556018 2 90.00 2400 780 1 1
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81 2161m 700338 9556016 2 90.00 2400 900 1 1
82 2084m 699634 9556952 2 129.00 1600 540 1 1
83 2087m 699627 9557002 2 129.00 1600 860 1 1
84 2095m 699345 9557286 2 129.00 1600 1300 1 1
85 2371m 700356 9555282 2 90.00 3200 1300 1 1
86 2086m 699563 9557116 2 129.00 1600 1000 1 1
87 2220m 698305 9555076 2 77.00 4000 780 0 1
88 2087m 699749 9557140 2 238.00 1600 2300 1 1
89 2090m 699610 9557144 2 129.00 1600 900 1 1
90 2240m 698231 9555106 2 57.00 4000 480 1 1
Exl 2077m 699592 9557020 2 129.00 1600 560 1 1
92 2177m 700300 9555132 2 90.00 3600 370 1 1
93 2174m 700264 9555078 2 90.00 3600 690 1 1
94 2216m 698381 9555094 2 57.00 4000 1500 0 1
95 2172m 700238 9555184 2 90.00 3600 960 1 1
96 2087m 699752 9557092 2 129.00 1600 1600 1 1
97 2094m 699775 9555638 2 129.00 2800 800 1 1
98 2093m 699876 9556076 2 90.00 2400 3000 1 1
99 2146m 700223 9556468 2 90.00 2000 2000 1 1
100 2158m 700202 9555910 2 90.00 2800 600 1 1
101 2089m 700386 9557792 2 137.00 800 750 1 1
102 2092m 699515 9556898 2 129.00 1600 850 1 1
103 2091m 699517 9556868 2 129.00 1600 890 1 kS
104 2095m 699525 9556818 2 129.00 2000 1320 1 1
105 2090m 699461 9556784 2 129.00 2000 1000 1 1
106 2174m 700281 9555298 2 90.00 3200 1000 1 1
107 2178m 700304 9555354 2 90.00 3200 1200 1 1
108 2190m 700286 9555442 2 90.00 3200 1300 1 1
109 2117m 699758 9555262 2 129.00 3200 1500 1 1
110 2159m 700221 9555910 2 129.00 2800 4500 1 1
111 2108m 699754 9555350 2 129.00 3200 1200 1 1
112 2097m 700126 9557706 2 137.00 800 2100 1 1
113 2091m 700130 9557660 2 137.00 800 890 1 1
114 2087m 699756 9557056 2 137.00 1600 700 1 1
115 2087m 699762 9556986 2 238.00 1600 1400 1 1
116 2195m 698685 9555108 2 77.00 3600 1800 1 1
117 2195m 698734 9555106 2 77.00 3600 650 1 1
118 2185m 700251 9555502 2 90.00 3200 530 1 1
119 2087m 699768 9556926 2 129.00 1600 750 1 1
120 2162m 700273 9555908 2 90.00 2800 600 1 1
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| 121 2108m 699889 9555536 2 129.00 3200 1000 1 1
DZZ 2220m 698402 9555138 2 57.00 3600 830 0 1
123 2112m 699465 9556630 2 45.00 2000 1300 1 1
124 2162m 700413 9556992 2 90.00 1600 450 1 1
125 2170m 700458 9557088 2 90.00 1600 800 1 1
126 2292m 0697613 9555780 2 6.00 3600 800 0 0
127 2068m 0699974 9559694 4 129.00 1600 1000 1 1
128 2234m 0698261 9555786 2 36.00 1600 500 1 1
129 2058 0699216 9560306 1 34.00 2400 700 1 1
130 2187 0698894 9555966 2 64.00 2800 600 0 1
131 2075 0699288 9558388 1 129.00 800 500 1 1
132 2155 0699239 9554638 2 57.00 4000 900 1 1
133 2109 0699051 9558562 1 129.00 1200 600 1 1
134 2105 9558566 1 129.00 1200 500 1 1
135 2073 0699334 9558602 1 137.00 800 450 1 1
136 2115 0699095 9559768 1 95.00 1600 500 1 1
137 2305 0697417 9555984 2 137.00 3600 600 0 1
138 2303 0697410 9555956 2 137.00 3600 450 0 1
139 2304 0697414 9555932 2 137.00 3600 280 0 1
140 2308 0697406 9555908 2 137.00 3600 300 0 1
141 2307 0697401 9555894 2 137.00 3600 600 Y] 1
142 2307 0697407 9555872 2 137.00 3600 600 [ 1
143 2306 0697396 9555850 2 137.00 3600 500 o 1
144 2305 0697403 9555836 2 137.00 3600 450 0 1
145 2303 0697403 9555818 2 137.00 3600 600 0 1
146 2302 0697394 9555806 2 137.00 4000 400 [ 1
147 2301 0697392 9555780 2 137.00 4000 700 0 1
148 2300 0697398 9555768 2 8.00 4000 400 0 1
149 2300 0697393 9555758 2 8.00 4000 500 0 1
150 2298 0697398 9555744 2 308.00 4000 400 0 1
151 2297 0697398 9555730 2 137.00 4000 500 0 1
152 2083 0700264 9559830 4 129.00 1600 600 1 1
153 2097 0699275 9557594 1 129.00 1200 500 1 1
154 2072 0700389 9558536 3 95.00 800 650 1 1
155 2036 0699348 9561638 4 90.00 3600 450 1 1
156 2200 0698634 9555108 2 57.00 3600 520 1 1
157 2073 0699164 9560262 1 95.00 2400 500 1 1
158 2129 0698912 9557698 2 71.00 1600 650 1 1
159 2090 0699759 9556574 2 90.00 2000 700 1 1
160 2120 0700030 9556440 2 90.00 2000 550 1 1
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161 2077 0693670 9561254 1 14.00 7200 600 1 1
162 2166 0698715 9558586 1 129.00 1600 500 1] 1
163 2011 0697844 9563796 4 20.00 6000 430 1 1
164 2049 0699832 9559434 4 138.00 1200 450 1 1
165 2125 0698920 9557716 1 71.00 1600 350 1 1
166 2102 0699266 9558598 1 129.00 800 650 1 1
167 2070 0700349 9558524 3 95.00 800 1500 1 1
168 2136 0699530 9554944 2 95.00 3600 350 1 1
169 2153 0699297 9554744 2 95.00 4000 500 0 1
170 2109 0701615 9557234 3 90.00 2400 400 1 1
171 2109 0701631 9557194 3 90.00 2400 350 1 1
172 2107 0701625 9557026 3 90.00 2400 400 1 1
173 2108 0701673 9556910 3 90.00 2400 750 1 1
174 2050 0700045 9560050 4 24.00 2000 500 1 1
175 2057 0699049 9560146 1 95.00 2000 450 1 1
176 2039 0699090 9560158 1 95.00 2000 500 1 1
177 2073 9560138 1 95.00 2400 400 1 1
178 2072 0698990 9560168 1 95.00 2400 350 1 1
179 2053 0698902 956082 1 95.00 2000 500 1 1
180 2055 0698809 9559954 1 99.00 2000 800 1 1
181 2064 0698811 955910 1 99.00 2000 500 1 1
182 2063 9559826 1 99.00 2000 1000 1 1
183 2103 0699260 9559166 1 105.00 1200 400 1 1
184 2093 0699205 9559252 1 105.00 1200 450 1 1
185 2094 0699219 9559252 1 105.00 1200 400 1 1
186 2095 0699230 9559250 1 105.00 1200 300 1 1
187 2108 0699185 9559168 1 105.00 1200 600 1 1
188 2127 0693969 9559076 1 105.00 1200 350 1 1
189 2163 0698770 9558718 1 105.00 1600 500 1 1
190 2161 0698802 9558768 1 105.00 1600 800 1 1
191 2156 0698857 9558836 1 105.00 1200 150 1 1
192 2138 0698917 9558694 1 105.00 1200 200 1 1
193 2152 0698895 9558870 1 105.00 1200 170 1 1
194 2146 0698929 9558836 1 105.00 1200 350 1 1
195 2142 0698923 9558768 1 105.00 1200 400 1 1
196 2132 0698946 9558588 1 71.00 1200 600 1 1
197 2107 0699230 9558410 1 129.00 800 500 1 1
198 2079 0698662 9559878 1 147.00 2000 400 1 1
199 201 0698814 950140 1 129.00 800 350 1 1
200 2089 0699269 9558494 1 129.00 800 300 1 1
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201 2069 0699270 9558508 1 129.00 800 400 1 1
202 2100 0699267 9558524 1 129.00 800 560 1 1
203 2125 0698984 9558476 1 129.00 1200 300 1 1
204 2110 0699038 9558608 1 129.00 1200 500 1 1
205 2109 0699051 9558628 1 105.00 1200 600 1 1
206 2111 0699058 9558650 1 105.00 1200 1100 1 1
207 2110 0699068 9558666 1 105.00 1200 400 1 1
208 2115 0699169 9558746 1 105.00 1200 600 1 1
209 2111 0699149 9558742 1 129.00 1200 350 1 1
210 2112 06999141 9558870 1 105.00 2800 400 1 1
211 2115 0699156 9559042 1 105.00 1200 500 1 1
212 2072 0700514 9558052 3 137.00 800 600 1 1
213 2078 0700497 9558090 3 137.00 800 520 1 1
214 2078 0700487 9558106 3 137.00 800 400 1 1
215 2076 0700477 9558132 3 137.00 800 380 1 1
216 2077 0700467 9558150 3 137.00 800 550 1 1
217 2078 0700669 9557892 3 129.00 1200 400 1 1
218 2078 0700648 9557822 3 129.00 1200 500 1 1
219 2073 0700671 9557932 3 129.00 1200 430 1 1
220 2077 0700638 9558006 3 129.00 800 600 1 1
221 2076 0700477 9558132 3 90.00 800 300 1 1
222 2100 0701064 9557616 3 147.00 1600 500 1 1
223 2120 0701566 9557404 3 90.00 2000 650 1 1
224 2119 0701585 9557394 3 90.00 2000 500 1 1
225 2100 0701497 9557290 3 90.00 2000 400 1 1
226 2104 0701541 9557296 3 90.00 2000 500 1 1
227 2063 0698620 9561456 1 18.00 3600 400 1 1
228 2160 0698759 9557688 1 14.00 1600 350 1 1
229 2160 0698260 9558238 1 6.00 2000 430 1 1
230 2160 0698238 9558246 1 6.00 2000 600 1 1
231 2165 0698231 9558230 1 6.00 2000 350 1 1
232 2082 0699271 9557830 1 129.00 1200 450 1 1
233 2064 0698625 9561446 1 18.00 3600 300 1 1
234 2180 0698650 9557566 1 105.00 1600 300 1 1
235 2163 0698723 9558586 1 81.00 1600 450 1 1
236 2065 0698621 9561436 1 85.00 3600 350 1 1
237 2163 0698213 9558216 1 6.00 2000 500 1 1
238 2210 0698731 9555672 1 81.00 3200 620 1 1
239 2139 0693835 9557658 1 105.00 6400 400 1 1
240 2180 0698604 9557504 1 105.00 1600 880 1 1
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241 2109 0699160 9559080 1 95.00 1200 400 1 1
242 2149 0698356 9558270 1 6.00 1600 400 1 1
243 2076 0699327 9558304 1 129.00 800 350 1 1
244 2080 9558850 1 105.00 800 300 1 1
245 2031 0697754 9563268 1 22.00 5600 400 1 1
246 2100 0699498 9557236 1 129.00 1600 500 1 1
247 2095 0699540 9557138 1 129.00 1600 420 1 1
248 2104 0699764 9558028 1 308.00 400 350 1 1
249 2136 0698918 9557682 1 129.00 1600 600 1 1
250 2034 0697717 9563268 1 22.00 5600 380 1 1
251 2123 0699033 9559060 1 90.00 1200 500 1 1
252 2061 0693655 9563068 1 22.00 5600 250 1 1
253 2080 0699310 9558190 1 129.00 800 450 1 1
254 2100 0699258 9558178 1 129.00 800 350 1 1
255 2166 0698737 9558590 1 81.00 1600 400 1 1
256 2066 0698609 9561432 1 85.00 4000 350 1 1
257 2060 m 698695 9563092 4 20.00 5200 565 1 1
258 2237m 698173 9555774 2 90.00 3200 400 1 1
259 2136m 699488 9554864 2 95.00 3600 400 1 1
260 2065 m 698680 9563112 4 20.00 5200 500 1 1
261 2042m 699914 9561116 4 90.00 2800 600 1 1
262 2150 m 700418 9556874 2 95.00 1600 250 [ 1
263 2211m 698479 9554804 2 31.00 4000 800 0 1
264 2203 m 698643 9555136 2 31.00 3600 750 0 1
265 2197 m 698641 9555094 2 31.00 3600 900 0 1
266 2190m 698631 9555062 2 31.00 3600 600 0 1
267 2190m 698640 9555052 2 31.00 3600 900 [ 1
268 2193 m 698609 9554992 2 31.00 4000 650 [ 1
269 2202 m 698578 9554968 2 31.00 4000 400 0 1
270 2176 m 700397 9555930 2 122.00 2800 800 0 1
271 2171m 700390 9555908 2 122.00 2800 450 1 1
272 210im 699179 9559888 1 95.00 2000 400 0 1
273 2077 m 700105 9558078 3 308.00 400 300 1 1
274 2187m 698890 9556002 2 18.00 2800 250 1 1
275 2024 m 697631 9563926 4 99.00 6400 400 1 1
276 2058 m 699039 9560136 1 99.00 2000 600 1 1
277 2039 m 699031 9560138 1 99.00 2000 800 1 1
278 2080 m 698989 9560156 1 99.00 2400 100 1 1
279 2055 m 698893 9560070 1 99.00 2000 665 1 1
280 2049 m 698818 9559984 1 99.00 2000 700 1 1
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281 2058 m 698797 9559962 1 99.00 2000 800 1 1
282 2064 m 698755 9559892 1 99.00 2000 900 1 1
283 2081m 698635 9559848 1 99.00 2000 400 1 1
284 2078 m 698696 9559918 1 99.00 2000 600 1 1
285 2072m 698846 9560160 1 99.00 2400 500 1 1
286 2049 m 699146 9560224 1 99.00 2400 800 1 1
287 2297 m 697398 9555730 2 8.00 4000 200 1 1
288 2300 m 697390 9555722 2 8.00 4000 100 1 1
289 2299 m 697388 9555708 2 8.00 4000 1500 1 1
290 2304 m 697375 9555692 2 8.00 4000 0 1 1
291 2308 m 697338 955676 2 8.00 4000 300 1 1
292 2309 m 697340 9555660 2 8.00 4000 400 1 1
293 2313 m 697308 9555684 2 8.00 4000 800 1 1
294 2162 m 698702 9558586 1 6.00 1600 0 1 1
295 2025m 697672 9564170 4 18.00 6400 600 1 1
296 2203 m 698636 955154 2 31.00 5600 800 1 1
297 2099 m 699217 9558592 1 129.00 800 3000 1 1
298 2162 m 697914 9560328 1 238.00 800 1600 1 1
299 2030m 697799 9563394 4 18.00 5600 400 1 1
300 2141 m 698434 9558308 1 6.00 1600 400 1 1
301 2104 m 700102 9558010 3 238.00 800 800 1 1
302 2092m 700156 9558010 3 137.00 800 1200 1 1
303 2054m 700420 9557788 3 147.00 800 600 1 1
304 2073 m 700434 9557758 3 147.00 800 750 1 1
305 2085 m 700504 9558032 3 137.00 800 500 1 1
306 2093 m 700483 9558024 3 137.00 800 1300 1 1
307 2101 m 700412 9558074 3 137.00 800 1000 1 1
308 2086 m 700399 9558150 3 137.00 800 700 1 1
309 2082m 700433 9558146 3 137.00 800 500 1 1
310 2086 m 700478 9558276 3 129.00 800 600 1 1
311 2098 m 700504 9558276 3 129.00 800 800 1 1
312 2093 m 700556 9558282 3 129.00 800 900 1 i
313 2096 m 700562 9558282 3 129.00 800 600 1 1
314 2081m 700431 9558318 3 95.00 800 750 1 1
315 2080 m 700536 9558418 3 95.00 800 500 1 1
316 2079 m 700514 9558430 3 137.00 800 3000 1 1
317 2063 m 700135 9558648 3 137.00 400 800 1 1
318 2095 m 700121 9557668 3 137.00 800 650 1 1
319 2094 m 700126 9557652 3 137.00 800 700 1 1
320 2053 m 699786 9557942 3 308.00 800 850 1 1
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321 2075 m 700193 9558408 3 137.00 400 300 1 1
322 2082 m 700628 9557500 3 129.00 1200 500 1 1
323 2070 m 699893 9558076 3 308.00 400 400 1 1
324 2040m 699766 9561334 1 14.00 3200 500 1 1
325 2036 m 698767 9561606 1 2400 3600 900 1 1
326 2062 m 698640 9561484 1 24.00 3600 1200 1 1
327 2064 m 698596 9561432 1 24.00 3600 450 1 1
328 2054 m 699570 9560614 1 24.00 2400 300 1 1
329 2030m 697799 9563394 4 22.00 5600 200 1 1
330 2031 m 697791 9563264 4 22.00 5600 500 1 1
331 2108 m 700607 9558392 4 95.00 800 800 1 1
332 2081m 700122 9559676 4 24.00 1600 600 1 1
333 2008 m 697840 9563794 4 27.00 6000 450 1 1
334 2036 m 698654 9561924 4 24.00 4000 400 1 1
335 2084 m 700122 9559688 4 24.00 1600 270 1 1
336 2040 m 697773 9563272 4 22.00 5600 300 1 1
337 2094 m 700540 9558516 4 105.00 800 600 1 1
338 2072 m 700451 9560030 4 34.00 2000 450 1 1
339 2070 m 700463 9560014 4 34.00 2000 350 1 1
340 2032 m 697805 9563388 4 22.00 5600 400 1 1
341 2071m 700480 9560014 4 34.00 2000 320 1 1
342 2075m 700530 9560016 4 34.00 2000 500 1 1
343 2028 m 697901 9562814 4 22.00 5200 600 1 1
344 2043 m 699906 9561136 4 14.00 2800 800 1 1
345 2053 m 699952 9559974 4 129.00 2000 450 1 1
346 2005 m 697315 9564734 4 90.00 7200 700 1 1
347 2107 m 700710 9558196 4 85.00 800 800 1 1
348 2086 m 700512 9560078 4 34.00 2000 450 1 1
349 2089 m 700534 9560076 4 34.00 2000 500 1 1
350 2077 m 700122 9558958 4 71.00 800 600 1 1
351 2090 m 700557 9560080 4 34.00 2000 450 1 1
352 2087 m 700161 9559034 4 38.00 800 350 1 1
353 2076 m 700476 9560156 4 34.00 2000 900 1 1
354 2084 m 700476 9560070 4 34.00 2000 800 1 1
355 2077 m 700122 9558958 4 95.00 800 700 1 1
356 2075 m 700081 9558862 4 95.00 800 500 1 1
357 2074 m 700213 9559892 4 85.00 1600 400 1 1
358 2038 m 698450 9563066 4 50.00 5200 800 1 1
359 2100 m 699151 9559260 4 105.00 1200 450 1 1
360 2056 m 700007 9559526 4 24.00 1200 450 1 1
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361 2080 m 700449 9560124 4 34.00 2000 400 1 1
362 2028 m 697940 9562758 4 22.00 5200 450 1 1
363 2007 m 697355 9564752 4 90.00 7200 660 1 1
364 2045m 699769 9561352 4 14.00 3200 750 1 1
365 2058 m 699990 9559578 4 24.00 1600 4060 1 1
366 2030m 697851 9563459 4 22.00 5600 300 1 1
367 2077 m 700450 9560076 4 34.00 2000 800 1 1
368 2064 m 698669 9563124 4 20.00 5200 450 0 1
369 2061 m 698658 9563136 4 20.00 5200 600 0 1
370 2062 m 698636 9563164 4 20.00 5200 600 0 1
371 2063 m 698664 9563150 4 20.00 5200 800 0 1
372 2061 m 698690 9563150 4 20.00 5200 500 [ 1
373 2062 m 698711 9563146 4 20.00 5200 650 0 1
374 2061 m 698746 9563118 4 20.00 5200 800 4] 1
375 2061m 698754 9563104 4 20.00 5200 450 0 1
376 2035m 698500 9563020 4 20.00 5200 450 0 1
377 2054 m 698605 9563048 4 20.00 5200 800 0 1
378 2061 m 698641 9563068 4 20.00 5200 650 ] 1
379 2061 m 698671 9563074 4 20.00 5200 600 ] 1
380 2061 m 698698 9563082 4 20.00 5200 550 0 1
381 2061 m 698707 9563086 4 20.00 5200 660 0 1
382 2069 m 698758 9563110 4 20.00 5200 700 0 1
383 2072 m 698741 9563108 4 20.00 5200 800 0 1
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